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Den 14. november 2011 blev i sag nr. 79.607:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn g

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom ejerskifteforsikring i AlIm. Brand Forsikring A/S. Hun klager ved sin advokat
over selskabet afvisning af at yde forsikringsdaekning i forbindelse med anmeldte saet-

ningsskader pa den forsikrede ejendom.

Selskabet henviser til det, der er oplyst om seaetningsskaderne pa klagerens ejendom i
tilstandsrapporten, samt til, at restsaetningerne er af en stgrrelsesorden, der ikke medfg-
rer neerliggende risiko for skade pa bygningen. Endvidere gar selskabet geeldende, at
de konstaterede revnedannelser - bortset fra dem der befinder sig i trappeomradet - kan
karakteriseres som forhold, der ikke gar ud over, hvad man saedvanligvis kan forvente
af en tilsvarende intakt ejendom af samme alder og i almindelig god vedligeholdelses-

stand.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1936, og at klageren over-
tog ejendommen pr. 1/10 1997 pa baggrund af tilstandsrapport af 21/8 1997. Den byg-
ningssagkyndige har i tilstandsrapporten bl.a. anfert:

"Registrering af skader eller tegn pa skader
Bygning Bygningsdel Karakter Bemeerkninger

A 2.8 Andet: K3 Terraen under keaeldergulve er sunket, hvorved
keeldergulv og lette veegge m.v. i keelder er
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med saetninger/-deformeringer. Baerende ho-
vedskillevaeg i keelder har ligeledes sat sig en
smule og revet bjeelkelag i stue og 1. sal med
sig, sa der opstar ujeevnheder og lunker i eta-
geadskillelser/gulve. Ydermure synes at veere
funderet pa fast bund.

A 5.1 Lofter/etageadskillel K2 Se pkt. 2.8.

A 6.1 Gulvkonstruktion K3 Se pkt. 2.8."

Af szelgerens oplysning i tilstandsrapporten om ejendommen fremgar bl.a.:

"1. Fundamenter/Sokler Ja NEJ
1.A Er der eller har der veeret udbedringer af tidligere ssetningsskader

eller har der tidligere veeret problemer pga. konstaterede saetnings-

skader? o

| sin klage til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfart:

"Omkring ar 2003/2004 bemzarkede min klient nogle mindre revner, der dels viste sig ud for
den indre trappes repos pa 1. sal, dels ved reposen i hallen ud for kaeldertrappen. Revnerne
udviklede sig efterfglgende, hvorfor min klient i august maned 2006 rettede henvendelse til
bygningsingenigr ... Bygningsingenigren anbefalede min klient at anmelde skaden til ejerskif-
teforsikringen. Min klient anmeldte skaden til Alm. Brand den 16. oktober 2006, jf. bilag ...

Min klient fremsender den 18. marts 2007 den som bilag ... fremlagte mail, hvori der igen
anmodes om, at sagen overdrages til juridisk afdeling, og at Alm. Brand bekraefter, at falgen-
de 8 faktiske forhold kan lsegges til grund som ubestridt af parterne:

'1) tilstandsrapporten omtaler kun én skade pa en baerende vaeg, nemlig den bezerende ho-
vedskilleveeg.

2) den veeg, som i afggrelsen af 5. marts 2007 betegnes som den baerende trappeveeg, er ik-
ke er identisk med den i tilstandsrapporten omtalte baerende hovedskilleveeg

3) tilstandsrapporten omtaler slet ikke den veeg, som i afggrelsen af 5. marts 2007 betegnes
som den beerende trappeveeg

4) tilstandsrapporten omtaler altsa ikke saetningsskader i den veeg, som i afgarelsen af 5.
marts 2007 betegnes som den beaerende trappeveeg

5) Alm. Brands afggrelse af 5. marts 2007 omtaler slet ikke det faktum, at tilstandsrapporten i
punkt 7 indeholder et seerligt afsnit, der hedder ‘Indvendige trapper’,

6) det fremgar udtrykkeligt af tilstandsrapporten, at den bygningskyndige ikke har nogle be-
meerkninger overhovedet til punktet 'Indvendige trapper'.

7) det ma ved sagsbehandlingen leegges til grund, at der ikke var synlige fejl ved de indvendi-
ge trapper pa kabstidspunktet, dvs. i 1997 .
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8) Alm. Brands skadesagsbehandler har ikke tillagt det nogen betydning for deekningsspgargs-
malet i sagen, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 7, at den bygningssagkyndige ikke
har nogle bemeerkninger overhovedet til punktet 'Indvendige trapper'.

Sagen overgar herefter til Alm. Brands juridiske afdeling v/advokat ... som ved skrivelse af
den 4. april 2007, der fremleegges som bilag ... indvilliger i, at AlIm. Brand skal betale for en
uvildig geoteknisk undersggelse af skadesarsagen. Det fremgar tillige af bilag ..., at [advokat]
er enig i, at de ovenfor citerede 8 punkter kan lsegges til grund som veerende sagens faktum.

[Ingenigrfirma] blev anmodet om at foretage de geotekniske undersggelser, samt om at be-
svare tekniske/praktiske spgrgsmal, som parterne kunne blive enige om at stille.

[Ingenigrfirma] gennemgik ejendommen den 22. januar 2008. Resultatet heraf er den som bi-
lag ... fremlagte geotekniske rapport dateret den 3. juni 2008, den som bilag ... fremlagte er-
klaering dateret den 19. februar 2008, revideret den 6. juni 2008, samt det som bilag ... frem-
lagte tilleeg til erkleeringen, ligeledes dateret den 6. juni 2008. Det fremgar bl.a. af bilag ..., at
huset er fejlfunderet og at huset skal sikres ved nedpresning af peele.

Pa baggrund af det af [ingenigrfirma] udarbejde materiale, anmodede min klient i mail af den
3. juli 2008, der fremlaegges som bilag ..., pa ny Alm. Brand om at anerkende at skaden var
deekningsberettiget, samt i benaegtende fald om at besvare 9 konkrete spgrgsmal. Om ind-
holdet af disse 9 relevante spagrgsmal henvises til bilag ...

Efter utallige rykkere svarede Alm. Brand med den som bilag ... fremlagte skrivelse af den
18. september 2008, at selskabet ikke ville deekke skaden, og at stillingtagen til min klients
spgrgsmal 1-9 i mailen af 3. juli 2008 blev udsat, idet selskabet fgrst gnskede at stille yderli-
gere spgrgsmal til [ingenigrfirma] Yderligere spargsmal blev herefter formuleret, og den 4.
november 2008 blev der pa ny holdt skansforretning pa ejendommen.

Som bilag ... fremlaegges resultatet heraf, tillaeg til erkleeringen dateret den 18. november
2008, revideret den 25. november 2008.

Min klient bad herefter Alm. Brand om svar. Efter utallige rykkere afviste Alm. Brand i den
som bilag ... fremlagte skrivelse af den 3. februar 2009 daekning. Selskabets svar indeholdt
ikke en stillingtagen til min klients spargsmal 1-9 (jf. bilag ...), selvom Alm. Brand den 18.
september 2008 havde lovet en sadan stillingtagen.

Efter yderligere resultatlgse skriftvekslinger mellem parterne, konsulterede min klient for egen
regning geoteknikfirmaet ..., der gennemgik de foreliggende rapporter mv. [geoteknikfirmal]
gjorde opmaerksom pa, at borepragverne for boring B3 og B4 var ens, og at dette ikke kunne
have sin rigtighed. Endvidere anbefalede [geoteknikfirma], at der skulle udarbejdes en bereg-
ning over restseaetninger. Kopi af [geoteknikfirmas] skrivelse af 16. april 2009 fremleegges som
Bilag ...

Min klient overdrog herefter sagen til undertegnede og ved skrivelse af den 26. maj 2009, der
fremlaegges som bilag ... rettede jeg pa vegne af min klient henvendelse til Aim. Brand og
gjorde opmaeerksom pa, at der var fejl i boreresultaterne, samt at der var behov for at stille
yderligere spgrgsmal til skensmanden.

Det blev herefter aftalt mellem parterne, at [[ingenigrfirma] skulle anmodes om at verificere
boring B4 - alternativt foretage en ny boring.
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[Ingenigrfirma] erkender herefter ved skrivelse af den 28. august 2009, der fremlaegges som
bilag ..., at der var fejl i boring B4 og der fremsendes en ny boreprofil B4A.

Som foglge af fejlen i boring B4 blev det mellem parterne aftalt, at der skulle laves en ny bo-
ring, samt at [ingenigrfirma] skulle anmodes om at besvare supplerende spargsmal.

Den 8. februar 2010 blev der pa ny afholdt skensforretning pa ejendommen, under hvilken til-
lige [geoteknikfirma] deltog. Der blev foretaget kontrolboringer, hvilket resulterede i boreprofil
4B, der fremlaegges som bilag ...

Den 16. februar 2010 blev der foretaget et nyt nivellement udendgrs, da det var 2 ar siden det
1. nivellement blev udarbejdet. Nivellementerne viser, at der er en forskel i registrerede saet-
ninger i perioden 2008-2010 pa 2 mm. Begge nivellementer skulle veere udfart som lukkede,
dobbelte nivellementer, men efter udfarelsen af 2. nivellement er der opstaet usikkerhed hos
geoteknikkerne om, hvorvidt 1. nivellement fra 2008 blev udfart som dobbelt nivellement. Det-
te kan betyde, at det farste nivellement ikke er helt korrekt.

Tilleeg til erkleering dateret den 7. oktober 2010, indeholdende restseetningsberegninger, fore-
taget af ..., fremlaegges som bilag ... Det kan heraf leeses, hvilke yderligere seetninger der
forventes frem mod ar 2100.

Det skal understreges, at det er dokumenteret, at huset er fejlfunderet, og at [ingenigrfirmal]
allerede i den geotekniske rapport af den 3. juni 2008 (bilag ...) konstaterede fglgende:

'‘De konstaterede forhold i forbindelse med de geotekniske undersggelser viser, at bygningen
er fejlifunderet.

Det ma anbefales, at udfgre en sikring af ejendommen. En sikring af ejendommen kan udfg-
res ved nedpresning af paele. Betondeaek i kaelder opbankes og der stgbes et nyt pa baeredyg-
tige aflejringer. Dette kan ske ved en udskiftning af de saetningsgivende nedskylsaflejringer
med komprimerbart materiale. Alternativt kan keelderdeekket udfgres selvbaerende pa funda-
menter fart til baeredygtige moreeneaflejringer eller p& nedrammede pzele.’

Ifglge de af [ingenigrfirma] udarbejdede erkleeringer (bilag ...), er det ikke relevant at udbedre
skaderne pa reposerne/trapperne, nar huset stadig ma antages at kunne seette sig. Der hen-
vises seerligt til svaret pa spgrgsmal 8 i de som bilag ... fremlagte erkleeringer. [Ingenigrfirma]
finder, at ejendommen skal sikres ved nedpresning af peele under det indvendige og udven-
dige fundament for at hindre yderligere skade pa ejendommen. Farst nar denne sikring er ud-
fart er det, i henhold til [ingenigrfirmas] erklaeringer, relevant at udbedre skaderne pa repos
og trappe.

Jeg er ikke enig i, at den i tilstandsrapporten (bilag ...) omtalte K3'er (punkt 2.8) medfgrer, at
Alm. Brand er fritaget for at deekke udbedring af den anmeldte skade og dermed udgifterne til
ovenstaende efterfundering af ejendommen

Punkt 2.8 i tilstandsrapporten omhandler 2 forhold,

1. at keeldergulvene er noget skeeve, hvilket den bygningskyndige antog var begrundet i
manglende jernarmering af keeldergulvene. Da min klient kun skulle benytte keelderen til
opbevaring, spillede dette forhold ingen rolle for hende.

2. at den nordvestlige ende af hovedskillerummet havde sat sig 'en smule'. Den byg-
ningskyndige vurderede, at dette var sket for mange ar siden; huset var jo 61 ar gam-
melt, da min klient kebte det i 1997.
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Min klient er en ikke bygningskyndig forbruger, og ovenstaende punkt 2.8 i tilstandsrapporten
kan ikke fortolkes udvidende til skade for min klient, saledes at Alm. Brand fritages for at
deekke szetningsskader i samtlige vaegge og gulve i huset, saledes som selskabet skriver i
den som bilag ... fremlagte mail fra 2007.

Hertil kommer, at det direkte fremgar af teksten i punkt 2.8, at den bygningskyndige gar ud
fra, at ydermurene er funderet pa fast grund. Punkt 2.8 i tilstandsrapporten kan saledes ikke
fritage Alm. Brand for daekningspligt for det forhold, at alle husets ydermure er fejlfunderede,
og at huset seetter sig uens, hvilket har forarsaget skader pa husets trapper/reposer.

Da min klient kgbte huset i 1997 var der ingen synlige revner i husets ydermure. | dag i 2010,
er huset 74 ar gammelt, og der er stadig ingen synlige revner i ydermurene. Revner i ydermu-
rene er almindeligt, hvis et hus er fejlfunderet. Min klient blev pa ingen made advaret om fejl-
funderingen og havde al grund til at feeste lid til den bygningskyndiges ord om, at ydermurene
syntes at vaere funderet pa fast grund.

Den omtalte skade var til stede, da min klient kgbte huset, men den var ikke synlig eller
kendt, hverken for den bygningssagkyndige, som udarbejdede tilstandsrapporten, eller for
min klient; det var en skjult skade ved huset.

Da min klient i 1997 kabte huset, var der ingen fejl pa husets reposer/indvendige trapper. Af
tilstandsrapportens (bilag ...) side 3, punkt 7 om 'Indvendige trapper' fremgar, at den byg-
ningskyndige ikke har registeret skader eller tegn pa skader pa de indvendige trapper, der far
topkarakteren ‘Ingen Bemeerkninger'.

Husets reposer/indvendige trapper begyndte i min klients ejertid at forskyde sig. Disse skader
blev dermed det synlige tegn og faglger af den skjulte fejl, nemlig fejlfunderingen af yderfun-
damenterne. Det er skaderne pa trapperne, som min klient anmeldte til Alm. Brand den 16.
oktober 2006. Pa anmeldelsestidspunktet kendte min klient ikke arsagen til, at trappeskader-
ne opstod. | dag er det konstateret, at huset er fejlfunderet, og at det skal efterfunderes.

Skaderne pa trapperne og arsagerne til skadernes opstaen beskrives naermere i de fremlagte
erklaeringer, som [ingenigrfirma] har udarbejdet efter aftale med Alm. Brand. Det har vist sig,
at ved det hjgrne af huset, hvor differenssaetningerne er starst (boring B4), udggar saetningen
11,2 cm. Meget kort fortalt opstar skaderne pa reposerne pa grund af differenssaetninger. Hu-
sets hovedskillerum er hgjere beliggende end randfundamenterne/ydermurene, og hovedskil-
lerummet har sat sig mindre end ydermurene. Saetningerne i ydermurene medfgrer en vrid-
ning af trapperne. Hvis ydermurene havde veeret funderet pa fast grund, ville skaderne pa re-
poserne ikke vaere opstaet. Der henvises seerligt til skensmandens svar pa spgrgsmal 21 i
det som bilag ... fremlagte tilleeg til erkleeringen.

Af tilstandsrapportens (bilag ...) side 3 fremgar det, at 'bygningen fremstar med skader som
beskrevet i rapporten og beerer preeg af manglende vedligeholdelse gennem de seneste ar'.
De skader, der fremgar af tilstandsrapporten, er primeert smating, der ikke har relevans for
neerveerende sag. Den eneste relevante oplysning, der gives i tilstandsrapporten, er det, der
fremgar af punkt 2.8, som er citeret ovenfor. Det faktum, at der konstateres en K3 skade i en
tilstandsrapport giver ikke beleeg for, at forsikringsselskabet generelt kan foretage ansvarsfra-
skrivninger for andre forhold end netop de forhold, som har medfart karakteren K3 - her ho-
vedskilleveeggen.

Den bygningskyndige skrev direkte, at: 'Ydermure synes at veere funderet pa fast bund.' Han
anbefalede ikke, at forholdet skulle undersgges neermere, selvom tilstandsrapporten har en
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karakter, der hedder UN, og som betyder '‘Behov for yderligere undersggelse'. Hvis den byg-
ningssagkyndige var i tvivl, burde han have anfgrt karakteren UN. Sa er kaber advaret og kan
tage sine forholdsregler, f.eks. forhandle prisen ned, kraeve garanti, neermere undersggelser
o.l

Der er tale om en vaesentlig mangel ved huset, som vil veere yderst bekostelig at udbedre. Pa
nuveaerende tidspunkt er udbedringsomkostningerne ikke opgijort.

Det er min opfattelse, at hensigten med forbrugerbeskyttelsesordningen med tilstandsrappor-
ter og ejerskifteforsikringer netop er, at ejerskifteforsikringen skal hjeelpe forsikringstagerne
og yde deekning i situationer som denne. Fgr forbrugerbeskyttelsesordningen blev til, versere-
de der en meget stor maengde retssager mellem kgbere og seelgere om mangler ved fast
ejendom, hvilket var klart uhensigtsmaessigt.

Det fremgar af tilstandsrapportens side 2, nederste afsnit, at
‘Tilstandsrapporten ikke er nogen garanti mod skjulte fejl og mangler.
@nskes yderligere sikkerhed, kan der i de fleste tilfeelde tegnes en ejerskifteforsikring.’

Det er det, min klient har gjort - min klient tegnede netop en 10-arig ejerskifteforsikring.

Min klient star nu som privatperson med denne sag, som kan rive hele hendes gkonomiske
grundlag veek, hvorfor den er steerkt belastende for hende, seerligt da den allerede har verse-
reti4 ar.

Forsikringsselskabet, som skulle hjeelpe min klient, har trukket sagen i langdrag og konstant
veeret manedsvis om at svare i sagen. Min klient fgler sig - med rette - darligt behandlet som
kunde og oplever, at selskabet pa alle mader forsgger at undga at skulle yde erstatning, til
trods for, at der klart er tale om en skade, der udspringer af seetninger i randfundamentet,
hvilket ikke er noteret i tilstandsrapporten og som Alm. Brand ikke har taget forbehold for i
den som bilag ... fremlagte ejerskifteforsikring, som min klient har tegnet.

AD 2 - PASTAND

Med naerveerende klage, pastar min klient Alm. Brand tilpligtet at betale for udbedring af den
anmeldte skade af den 16. oktober 2006 og de derefter konstaterede arsager hertil, herunder
udgiften til efterfundering af ejendommen, som skal udfgres i henhold til skensmandens an-
visninger i dennes svar pa spgrgsmal 8 i det som bilag ... fremlagte tilleeg til erkleeringen."

Ved brev af 7/1 2011 til naeevnet har selskabet hertil bl.a. bemaerket:

"Vores kunde har overtaget ejendommen i 1997. | 2006 modtager vi anmeldelse om, at der er
konstateret seetninger pa ejendommen. Vedlagt anmeldelsen var en udtalelse fra vores kun-
des ingenigr.

Den medsendte udtalelse byggede alene pé en visuel gennemgang. Dette gjorde vores tak-
satorbesigtigelser ligeledes, hvorfor vi valgte at fa iveerksat nsermere undersggelser af ejen-
dommen, idet vores kunde ikke var enig i vores afvisning.

Ved de udvendige besigtigelser af ejendommen, er der ikke konstateret revner i facaderne,
der gar udover, hvad der saedvanligvis kan forventes henset til, at ejendommen er opfert i
1936. Dette bekraeftes i den reviderede sk@nsrapport fra 25. november 2008. Samme rapport
oplyser ligeledes, at der ikke er konstateret revner i klinkerne i badeveerelser. Der er saledes
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konstateret kun konstateret saetninger med betydning for ejendommen i omradet omkring
trappen. Revner som farst er opstaet efter vores kundes overtagelse.

Det fremgar af oplysningerne i sagen, at de starste szetninger er sket fgr udarbejdelse af til-
standsrapporten. Eventuelle yderligere seetninger vil umiddelbart kun kunne ske ved speen-
dingseendringer i jorden ved aendringer i miljget, jf. tilleegssvar af 28. august 2009. Hertil
kommer, at det bliver oplyst, at saetningerne for 80 %'s vedkommende er sket indenfor 5 ar
efter opfarelsen af ejendommen og de resterende 20 % indenfor 15 ar efter opfgrelsen. Ejen-
dommen har derfor som helhed umiddelbart ikke sat sig siden overtagelsen.

Der er lavet en beregning af de forventede restseetninger. Disse er beregnet til:
- 2-3 mm de kommende 30 ar

- 3-4 mm de kommende 50 ar og

- 5-6 mm de kommende 90 ar

Ovennaevnte restsaetninger er ikke af en starrelsesorden, der ger, at der vil veere naerliggen-
de risiko for skade pa bygningen. De revner der vil opsta vil vaere sd sma, at der alene er tale
om almindelig vedligeholdelse af ejendommen i forbindelse med udbedring af disse.

Henset til alderen pa ejendommen finder vi det ikke sandsynliggjort, at de konstaterede rev-
nedannelser udover dem, der befinder sig i trappeomradet, kan karakteriseres som forhold,
der gar udover, hvad man saedvanligvis kan forvente af en tilsvarende intakt ejendom af
samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand. Det er alene de konstaterede saet-
ninger, som kan henfgres til forholdet nsevnt med K3 i vores kundes tilstandsrapport, som
nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt. Vi stiller os derfor uforstdende
overfor argumentet om, at vores kunde som fglge af ejendommens funderingsforhold er
stavnsbundet til ejendommen, idet der netop er foretaget undersggelser, der paviser, at der
ikke umiddelbart er en naerliggende risiko for skade pa ejendommen. Det eneste forhold, som
derfor umiddelbart bgr udbedres er forholdet naevnt med K3. Et forhold, som ikke har afholdt
vores kunde fra at kebe ejendommen.

Pa baggrund af ovenstaende finder vi det ikke sandsynliggjort at eiendommens funderings-
forhold som helhed opfylder skadedefinitionen, hvorfor vi ikke kan tilbyde daekning for en ef-
terfundering.

| vores kundes tilstandsrapport star pa side 4 af 13, at

A2.8 Andet K3 Terreen under keeldergulve er sunket, hvorved keaeldergulv

og lette veegge m.v. i keelder er med seetninger/de-
formeringer. Baerende hovedskilleveeg i keelder har ligeledes
sat sig en smule og revet bjeelkelag i stue og 1 sal med sig,
sa der opstar ujeevnheder og lunker i etageadskillelser/gul-
ve. Ydermure synes at vaere funderet pa fast bund.

Under punkt 5.2 Lofter og punkt 6.1 Gulvkonstruktion henvises der til punkt 2.8.

| seelgeroplysningerne under punkt 1.A er der krydset JA som svar pa om der er eller har vae-
ret udbedring af tidligere saetningsskader eller har der tidligere veeret problemer pga. konsta-
terede seetningsskader.
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Pa baggrund af ovenstdende mener vi, at vores kunde ved kgbet af ejendommen har haft
kendskab til, at ejiendommen var beheeftet med en saetningsskade, som ville medfare risiko
for skade pa andre bygningsdele, safremt der ikke sket udbedring heraf. Som sagen ligger
oplyst, har vores kunde ikke foretaget udbedring af skaden. S& leenge vores kunde ikke far fo-
retaget udbedring af forholdet naevnt med K3, vil der kunne forventes en yderligere skades-
udvikling.

Den reviderede skgnsrapport fra 6. juni 2008 oplyser, at hovedarsagen til skaden pa den ind-
vendige trappe skyldes saetninger i fundamentet under hovedskilleveeg og i bjeelkelag.

Skgnsmanden skriver i besvarelsen af spgrgsmal 21, at randfundamentet ud for trappen har
sat sig mere end det indvendige fundament ud for trappen, hvilket medfgrer, at trappen, der
er fastgjort til balkonen, forsgger at traekke balkonen ud mod facaden. Vi mener, at dette bar
sammenholdes med Geonote hvoraf det fremgar, at den registrerede saetning ved boring B4 i
perioden fra den 30. januar 2008 til den 19. februar 2010 vurderes sandsynligvis skyldes en
omfordeling af belastningerne i huset udlgst ved store deformationer af indvendige veaegge,
hvis den registrerede saetning er korrekt.

Pa side 8 under punkt 8.3 uddybes dette med oplysningen om, at de store deformationer af
indvendige vaegge har afleveret last til yderveegge. Dette gentages i konklusionen. Det bliver
ligeledes anfgrt, at en sadan antaget omfordeling af belastningen kan have igangsat ny pri-
maer konsolideringsseetning.

Med henvisning til ovenstdende mener vi, at der er tale om forhold, der er opstaet som faglge
af forholdet naevnt med K3 i tilstandsrapporten. En karakter der netop er udtryk for, at der vil
ske skade pa andre bygningsdele.

Pa baggrund af ovenstdende fastholder vi i det hele vores afgarelse, idet det er vores vurde-
ring, at skaderne pa trappen ikke var til stede pa overtagelsen, hvilket er en betingelse for
deekning jf. betingelsernes punkt 10.2. Der er endvidere ikke konstateret neerliggende risiko
for skade for s& vidt angar hele ejendommens fundering, idet der alene er tale om sma rest-
seetninger, som alene vil medfare almindelig vedligeholdelse. Og sluttelig kan arsagen til rev-
nerne pa trappen henfares til tilstandsrapportens punkt 2.8, hvorfor forholdet er undtaget for
deekning i medfere af betingelsernes punkt 11, da arsagen er beskrevet i tilstandsrapporten.

Til stette for vores sag vedlaegger vi kendelse 68.061, hvori nsevnet har udtalt, at der skulle
ydes daekning for konstaterede revner, idet disse ville udvikle sig, men at udbedringen alene
skulle ske ved en reparation af revnerne - ikke en efterfundering. | denne aktuelle sag er der
ikke konstateret revner i facaderne, hvorfor vi mener at kendelsen dokumenterer, at der i in-
deveerende sag ikke er konstateret en deekningsberettiget skade.

Vi fastholder saledes i det hele vores afgarelse og afventer naevnets stillingtagen. Vi star ger-
ne til rddighed med yderligere oplysninger, safremt nsevnet matte gnske dette."

Ved brev af 28/1 2011 til naevnet har klagerens advokat hertil bl.a. anfert:

"I henhold til Alm. Brands redeggrelse af den 7. januar 2011, skal jeg venligst bemeerke fal-
gende:

Nedenstdende er dokumenteret og bevist, hvorfor det ved Ankengevnets sagsbehandling ma
leegges til grund som veerende sagens faktum:



79.607

1. Der var ikke pa kebstidspunktet synlige skader p& de indvendige trapper, se tilstands-
rapporten (bilag ...), hvoraf fremgar, at den bygningskyndige ikke havde bemeaerkninger
overhovedet til punktet 'Indvendige trapper'. (Parterne er ogsa enige om, at der ikke pa
kgbstidspunktet var synlige skader pa de indvendige trapper)

2. Ifglge tilstandsrapporten synes ydermurene at veere funderet pa fast bund. (Se bilag ...).

3.  Tilstandsrapporten opfordrer IKKE min klient til at undersgge forholdet naermere (der er
ingen UN bemeerkning). Tilstandsrapportens antagelse om ydermurene har efterfgl-
gende vist sig at veere forkert.

4.  Den geotekniske rapport slar fast, at ydermurene, dvs. randfundamenterne, ikke er fun-
deret pa fast bund, se bilag 14, side 3, hvoraf fremgar at ydermurene er funderet i seet-
ningsgivende nedskylsaflejringer.

5.  Af skensmandens svar pa spgrgsmal 8 (bilag ...) fremgar, at det ikke er relevant at ud-
bedre de anmeldte skader pa trapperne, far eiendommen er blevet efterfunderet.

6. Af skensmandens svar pa spgrgsmal 21 (bilag ...) fremgar, at 'Hvis husets fundamenter
over tid havde sat sig ens, var der ikke sket noget med trappe og balkon. Imidlertid har
randfundamentet ud for trappen sat sig mere end det indvendige fundament ud fra trap-
pen.' (Citat fra bilag ...)

7. Skaderne pa trapperne skyldes med andre ord differenssaetninger. Hvis randfundamen-
terne havde veeret funderet pa fast bund, som antaget i tilstandsrapporten, ville skader-
ne pa trapperne ikke veere opstaet.

8. Ifglge skensmandens svar pa spgrgsmal 20, vil det stavnsbinde de nuveerende ejere af
ejendommen (dvs. min klient) til eiendommen, hvis der ikke udfgres en sikring af husets
fundamenter og en opretning/udbedring af skeevhederne.

Alm. Brand henviser i sin redeggrelse pa side 8 til, at der skulle vaere sket en omfordeling af
lasten pa de baerende dele af ejendommen, som er udlgst ved store deformationer af indven-
dige veegge, som skulle have afleveret last til ydervaeggene. Der er ikke foretaget konstrukti-
ve aendringer af husets bzerende dele i min klients ejertid, og der var ikke pa kgbstidspunktet
(og der er fortsat ikke) revner i ydermurene.

Det bestrides, at der er sket en omfordeling af lasten pa de baerende dele af ejendommen.
Det gares geeldende, at Alm. Brand har bevisbyrden for, at en sadan omfordeling af lasten
skulle veere sket, og at AIm. Brand ikke har Igftet denne bevisbyrde.

Alm. Brand anfarer i sin redegarelse pa side 7, sidste afsnit, at de konstaterede seetninger pa
randfundamenterne kan 'henfares til forholdet K3 i vores kundes tilstandsrapport'.

Det gares geeldende, at det pahviler Alm. Brand at dokumentere/bevise, at de opstaede ska-
der pa trapperne kan henfares til den omtalte K3 bemaerkning om hovedskillerummet. Alm.
Brand har ikke dokumenteret dette. Tveertimod oplyser skansmanden (i svaret pa spm. 21),
at skaderne pa trapperne ikke ville vaere opstaet, hvis randfundamentet ikke havde sat sig.
Endvidere antog den bygningskyndige, at ydermurene var funderet pa fast bund, da min kli-
ent kagbte huset. Den omtalte K3'er vedrgrende hovedskillerummet kan ikke udstraekkes til at
skulle omfatte seetninger i randfundamenterne eller andre dele af eiendommen.
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Det bemeerkes i gvrigt, at ingenigr ... ved besigtigelsen den 31. august 2006 vurderede, at
der ikke var sket en forveerring af skaderne, der er noteret i tilstandsrapporten (se bilag ...).

[Ingenigrs] vurdering underbygges af, at det ved de indvendige nivellementer (se bilag ...,
plantegning med mal pa over henholdsvis keelderplan, stueplan og 1. sal) er dokumenteret, at
hovedskillerummet p& alle etager er hgjere beliggende end den nordlige ydermur, séledes at
gulvene skraner fra hovedskillerummet og ud mod den nordlige ydermur. Saetningsskaderne
pa trapperne opstar, fordi randfundamentet saetter sig mere end hovedskillerummet.

Det bemaerkes, at min klients eeldste datter er flyttet hjemmefra i 2010, og min klient vil gerne
seelge ejendommen, som er for stor for hende og hendes 2 mindrearige, hjemmeboende
barn. Ved et salg af eiendommen er min klient forpligtet til at videregive alle de relevante op-
lysninger om ejendommen til potentielle kabere af ejendommen, herunder vil min klient skulle
udlevere den geotekniske rapport og skanserklaeringen.

De konstaterede skader pa trapperne ma karakteriseres som forhold, der gar udover, hvad
man saedvanligvis kan forvente af en tilsvarende ejendom i samme alder og almindelig god
vedligeholdelsestilstand. Det er ngdvendigt at udbedre skaderne pa trapperne, men det er ik-
ke relevant at udbedre skaderne pa trapperne, sa leenge ejendommen ikke er blevet efterfun-
deret, som beskrevet i den geotekniske rapport (... og bilag , svar pa spm. 8 b).

Min klient har ikke rad til at bekoste den nadvendige efterfundering af eiendommen, og min
klient star derfor i en umulig situation, hvor hun er stavnsbundet til eiendommen, som er for
stor og for dyr for hende at bo i. Min klient finder, at forsikringsselskabet skal udbedre de kon-
staterede skader, herunder bekoste den ngdvendige efterfundering af ejendommen.”

Selskabet har ved brev af 10/2 2011 til neevnet hertil bl.a. bemeaerket:

"| vores kundes tilstandsrapport star forholdet anfgrt med karakteren K3. Vores kundes advo-
kat mener, at den bygningssagkyndige skulle have givet karakteren UN. UN skal imidlertid
kun gives, safremt der er tale om et forhold, hvis omfang, arsag, karakter og konsekvens ikke
kan klarlaegges. | vores kundes sag svarer det konstaterede pa ejendommen til det som, den
bygningssagkyndige angiver i tilstandsrapporten. Vi mener saledes, at K3, der beskriver en
kritisk skade med risiko for skade pa andre bygningsdele, hvis ikke der sker udbedring, er
korrekt. Herunder giver teksten til karakteren ogsa en god beskrivelse af det konstaterede.

For sa vidt angar omfordeling af lasten, er det netop det forhold, at terreen under keeldergul-
vene er sunket, baerende hovedskillevaeg har sat sig mv. som star anfart med karakteren K3,
der er selve omfordelingen af lasten. Der opstar saledes en skaevvridning af huset, som har
arsag i fornoldet med karakteren K3. Vores kundes advokat anfarer, at vi skal pavise dette. |
den forbindelse henviser vi fortsat til Geonoten, hvoraf dette fremgar. Vi mener saledes, at
dette er bevist ved undersggelsen af ejendommen.

De foretagne undersggelser pa ejendommen har pavist, at restsaetningerne pa ejendommen
er meget sma. Vi mener sdledes fortsat ikke, at en efterfundering er ngdvendig, men at der
alene skal ske mindre vedligeholdelsesmaessige reparationer af revnerne, forudsat at vores
kunde far udbedret forholdet neevnt med K3. | den forbindelse henviser vi til kendelse 74.693
fra Neevnet, hvori Nykredit fik medhold i, at der ikke skulle ydes daekning, fordi der ikke fand-
tes neerliggende risiko for skader ud over det i tilstandsrapporten naevnte. Vi mener, at ken-
delsen er sammenlignelig med denne sag, idet der heller ikke her er neerliggende risiko for
skade ud over det i tilstandsrapporten anfarte.
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Vi er fortsat ikke enige i, at vores kunde er stavnsbundet af ejendommen. Der er ikke pavist
naerliggende risiko for skade udover det, som fglger af oplysningerne i tilstandsrapporten. Vo-
res kunde har ved kgbet af ejendommen haft kendskab til de forhold, der er neevnt i tilstands-
rapporten, og har saledes haft mulighed for at handle ud fra disse. Vi kan saledes ikke yde
forsikringsdaekning for forhold, som ikke opfylder skadedefinitionen og/eller er korrekt beskre-
vet i tilstandsrapporten.”

Klagerens advokat har ved brev af 22/2 2011 til naevnet hertil bl.a. anfart:

"Indholdet af mine skrivelser af den 20. december 2010 og den 28. januar 2011 fastholdes i
sin helhed. Endvidere bemeerkes, at jeg ikke kan tiltreede Alm. Brands fremstilling af sagens
faktum og af mine synspunkter i selskabets skrivelse af den 10. februar 2011.

| seerdeleshed kan jeg ikke tiltraede saetningen pa side 1, 2. afsnit: 'l vores kundes sag svarer
det konstaterede pa ejendommen til det som den bygningskyndige angiver i tilstandsrappor-
ten'. Dette er ikke korrekt, der star intet om skader pa ydermure i tilstandsrapporten, tveerti-
mod star der, at ydermure synes funderet pa fast bund. Der star heller intet i tilstandsrappor-
ten om skader pa de indvendige trapper/reposerne, tveertimod havde den bygningskyndige
ingen bemeerkninger til de indvendige trapper.

Det bemaerkes, at Alm. Brand i en tidligere sag for naevnet (Ankenaevnskendelsen 55.534)
har pastaet at inder- og ydervaegge skal betragtes som én bygningsdel. Ankenaevnet kunne
ikke tage denne pastand til falge, og Ankenaevnet sondrer mellem inder- og yderveegge.
Naevnet ma saledes ogsa sondre mellem inder- og ydermure (hovedskillerum og randfunda-
menter).

Bemaerkningerne i tilstandsrapporten om, at ydermurene synes at veere funderet pa fast
bund, har vist sig at veere direkte forkerte, og tilstandsrapporten har derfor ikke veeret egnet til
at give min klient mulighed for at antage at huset skulle veere fejlfunderet. Min klient har ikke
veeret advaret om forholdets reelle karakter, omfang eller betydning. Til stgtte for, at selska-
bet bgr yde erstatning, henvises endvidere til Ankenaevnets kendelser i sagerne 66.484,
60.823, 76.695, 74.773, 72.448, 61.082, 59.300 og 55.674.

Selskabet anfarer i 3. afsnit pa side 1, at det skulle fremga af Geonoten, at der skulle vaere
sket en omfordeling af lasten pa de beerende dele af ejendommen. Dette er ikke korrekt, og
det er ikke dokumenteret ved Geonoten.

| afsnit 4 pa side 1 naevner selskabet, at en efterfundering ikke efter selskabets opfattelse er
nagdvendig. Selskabets synspunkt deles ikke af skansmanden, som i svaret pa spgrgsmal 8
skriver, at det ikke er relevant at udbedre de anmeldte skader pa trapperne fgr ejendommen
er blevet efterfunderet. Det bemeerkes, at den af selskabet omtalte kendelse 74.693 ikke er
relevant for neerveerende sag, idet hverken szetningerne i randfundamenterne eller pa trap-
per/reposerne i neerveerende sag er omtalt i tilstandsrapporten (der star modsat direkte, at
ydermurerne synes funderet pa fast bund), mens der i tilstandsrapporten i kendelse 74.693 er
adskillige bemeerkninger om seetningsskader i sokkel og yderveegge.

Endelig er selskabet ikke enig med skgnsmanden i, at min klient er stavnsbundet til ejendom-
men. Det bemaerkes i denne forbindelse, at det er skansmanden, der er bygningskyndig og
geotekniskkyndig, og at det er skansmandens opfattelse, og ikke selskabets opfattelse, som
ma laegges til grund som veerende relevant for sagen. "
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Af geoteknisk rapport af 3/6 2008 fremgar bl.a.:

"Ved gennemgang af bygningen er der ikke truffet pa seetningsskader i facaderne. Indvendig
er der saetningsskade omkring baerende skillevaegge.

Det udfarte nivellement til sokkel viser differensseaetninger i facaden - se bilag. Indvendig er
der ligeledes truffet pa differenssaetning - se bilag.

Der er truffet pa saetninger i stgrrelsesorden 10-12 cm. i facaden, mens der er truffet paseet-
ninger pa op til 16 cm. i fladenivellementet i kaelderplan.

De to udvendige prgvegravninger, bensevnt nr. 3 og 4, viste FUK ca. 2.00 meter under ter-
reen.

Med de patrufne aflejringer, betyder funderingsdybden, at yderfundamenterne er funderet i
seaetningsgivende nedskylsaflejninger.

De to indvendige prgvegravninger, benaevnt nr. 1 og 2, viste FUK ca. 30-50 cm. under keel-
dergulv. Ved inspektion af disse kunne det konstateres, at fundamenterne var funderet i gyt-
jeholdige aflejringer med vandprocenter pa 40 - 50 %.

De konstaterede forhold i forbindelse med de geotekniske undersggelser viser, at bygningen
er fejlfunderet.

Det ma anbefales, at udfgre en sikring af ejendommen. En sikring af eiendommen kan udfg-
res ved nedpresning af pzele. Betondaek i kaelder opbanker og der stgbes et nyt pa beeredyg-
tige aflejringer. Dette kan ske ved en udskiftning af de sesetningsgivende nedskylsaflejringer
med komprimerbart materiale.

Alternativt kan keelderdeekket udfares selvbaerende pa fundamenter fart til beeredygtige mo-
reeneaflejringer eller pA nedrammede peele."

Af revideret udenretligt syn og skegn af 6/6 2008 udfeerdiget af samme radgivende inge-
nigrfirma, som udfaerdigede den geotekniske rapport af 3/6 2008, fremgar bl.a.:

"Spm. 1.
Skensmanden bedes oplyse arsagen til det i tilstandsrapportens pkt. 2.8, pkt. 5.1 og pkt. 6.1
anfarte pa henholdsvis s. 4 og s. 5.

Svar spm. 1.
Tilstandsrapporten er udarbejdet i 1997.

Den bygningssagkyndige har ved besigtigelsen i 1997 registreret seetning i keeldergulv og
baerende hovedskilleveeg i keelderen, som han har klassificeret som K3 (Kritiske skader som
vil medfare svig i bygningsdelenes funktion inden for overskuelig tid og felgeskader pa andre
bygningsdele) jf. pkt. 2.8 samt 5.1 og 6.1.

Seetningerne i kaelderen har forarsaget saetninger i bjeelkelag over keelder og stueetage.

Spm 2:
Skgnsmanden bedes oplyse arsagen til skaden ved den indvendige trappe.

Svar spm. 2
Arsagen til skaden pa den indvendige trappe pa 1. sal skyldes efter vores skan saetninger i

fundamentet under hovedskillevaeg og i bjeelkelag. Den stgrste saetning er ifglge nivelle-
ment det nordvestlige hjgrne.
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Seetning pa sokkeloverkant udvendigt fra sydastlige - til nordvestlige hjarne er nivelleret til ca.
112 mm.

| keelder fra nordvestlige hjarne til veeg ved trappe er en sgetning pa ca. 133 mm.

Tilsvarende i stueetage ca. 123 mm.

Tilsvarende pa 1. sal, 90 mm med forhgijet gulv, s skensmaessigt en saetning pa 1. sal sva-
rende til seetningen i stueetage og keelder pa 123-133 mm.

Bjeelkelaget over dagligstuen er udkraget over balkonen og er vandret, men falder herfra mod
nordvestlige hjgrne med ca. 120 mm og mod nordfacaden.

Trappelgbets forvange som er revnet ved gverste hovedstykke er understattet pa bjeelkelaget
i stueetage. Saetning af nederste bjeelkelag medfagrer en vridning af trappelgbet og et brud i
den svageste del af det gverste hovedstykke i limfugen til den vandrette vange, som er fast-
gjort til bjeelkelaget.

Samtidig sker der en vridning af balkonens kantbjaelke pa grund af treekket i deekskiven fra
seetning af facaden mod nord-nordvest.

Spm. 3:
a) Skensmanden bedes oplyse, om arsagen til skaden i trappen er beskrevet i tilstands-
rapporten?
b) | bekreeftende fald bedes ske@nsmanden oplyse, om den pageeldende arsag er korrekt
beskrevet?

Svar spm. 3:
a) Nej.
Pa side 3 pos. 7 i tilstandsrapporten af 21.08.1997 er der afkrydset med IB (ingen be-
maerkninger).
b) Besvares ikke, da der er besvaret med nej.

Spm. 4:
Under henvisning til pkt. 7 i tilstandsrapporten (pa side 3), i hvilket det anfgres, at der ingen

bemaerkninger er til 'indvendige Trapper', bedes skgnsmanden oplyse, om dette kan veere en
indikator for, at der er sket en udvikling af skaden fra tidspunktet fra tilstandsrapportens ud-
feerdigelse i august 1997 til tidspunktet for anmeldelsen af skaden i efteraret 2006?

Svar som. 4:
Den bygningssagkyndige havde ingen bemaerkninger til den indvendige trappe i tilstandsrap-
porten af 21.08.97.

Bygningsejeren [klager] mente at have bemeerket revnerne ved trappevange og repos om-
kring &r 2003 / 2004. Revnerne har efterfglgende udviklet sig frem til anmeldelsen til forsik-
ringsselskabet ultimo 2006.

Det ma derfor antages, at revnerne ved trappen er opstaet efter tilstandsrapportens tilblivelse
i 1997.

Spm. 5:
Skensmanden bedes beskrive eventuelle konstaterede skader samt omfang heraf pa bygnin-

gens indvendige trapper/repos.

Svar spm. 5:
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Forvange: Lodret revne mellem trappens hovedstykke og vandret vange ved repos, samt
saetning af forvangen.
Reposen: Store revner mellem gulvbreedderne, samt mindre vridning af kantbjaelken.

Spm. 6:
Skgnsmanden bedes oplyse, om forkantbjeelken i den i tilstandsrapporten pkt. 7 naevnte trap-

pe opfylder krav til dimension/baereevne pa tidspunktet, hvor bjeelken blev opsat?

Svar spm. 6:
Kantbjeelkens baereevne er i orden.

De udkragede bjeelker af heltsmmer fra gang og soveveerelse beerer reposen og kantbjaelken.
Kantbjeelken af halvtammer er formentligt tappet sammen med de udkragede bjeelker, og bae-
rer kun raekveerket.

Spm. 7:
a) Skensmanden bedes oplyse, om der i fremtiden ma antages at veere risiko for yderligere
skader i form af deformeringer eller egentlig funktionssvigt.

b) | bekraeftende fald bedes omfanget heraf oplyst, ligesom det bedes oplyst, hvornar yder-
ligere skader pa antages at ville indtreede.

Spm 7:
a) Der vil skeansmaessigt veere risiko for yderligere skader.

b) Det vil ikke veere muligt at oplyse omfanget af skaderne, men vi vil skanne at skaderne
pa gulve, trapper, veegge m.v. vil forveerres.
Huset er opfert i 1936 og er sveert seetningsskadet i starrelsesordenen 112 mm malt pa
soklen.
| tilstandsrapporten fra 1997 er naevnt skader pa vaegge og gulve, men ikke pa trappen.
Fra &r 2003 / 2004 er der opstaet nye skader pa trappe og repos, sa noget tyder pa, at
huset ikke er faldet til ro.
Nye skader vil lgsbende kunne opstd, da det er vores skan at fundamenter og gulve hvi-
ler pa jordlag med stor sammentrykkelighed.
Vi skegnner, at huset stadigt vil saette sig, specielt hvis der sker spaendingsaendringer i
jorden.

Spm. 8:
a) Skensmanden bedes oplyse, hvori relevant udbedring af den ved besvarelsen af
spgrgsmal 5 konstaterede skade bestar?
b) Det bedes ved en bekraeftende besvarelse af spgrgsmal 7 endvidere oplyst, hvad der
bar foretages for at hindre yderligere skade?

Svar spm. 8:

a) Det er ikke relevant at udbedre skaderne naevnt i svar pa spm. 5, nar huset stadigt ma
antages at kunne seette sig.

b) For at hindre yderligere saetninger af huset vil det efter vores skan veere ngdvendigt at
sikre husets fundamenter ved understgbning, nedpresning eller ramning af minipeele.
Den endelige og bedste Igsning til forstaerkning af den eksisterende fundering, kan farst
afggres, nar man kender geoteknikken under fundamenter og gulve."

Af tillaeg til syn og skanserkleering af 6/6 2008 fremgar endvidere:
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"Naerveerende tilleegsrapport er udarbejdet pa grundlag af geoteknisk rapport udarbejdet i maj
maned 2008 af ..., dateret 2008.06.04.

ad svar spm. 7

a) Der vil i fremtiden veere risiko for deformationer og funktionssvigt.
Huset er generelt fejlfunderet.
Det fremgéar af den geotekniske rapport, at de udvendige fundamenter er funderet ca.
2,00 m under terraen i seetningsgivende nedskylsaflejringer, mens overside af intakte af-
lejringer er 2,20 - 2,80 m under terraen.
De indvendige fundamenter er funderet 30-50 cm under keeldergulv i seetningsgivende
gytjeholdige aflejringer med store vandprocenter (40-50 %), mens overside af baeredyg-
tige aflejringer er ca. 1,40-1,60 m under keeldergulv.

b) Det vil ikke veere muligt at oplyse omfanget af yderligere skader ud over at allerede op-
staede skader kun vil blive veerre, da bade fundamenter og gulve hviler pa aflejringer
med stor sammentrykkelighed.

ad svar spm. 8
a) Som svar i oprindelig rapport af 2008.02.19.

b) For at hindre yderligere skade pa ejendommen sikres denne ved nedpresning af pzele
under indvendige og udvendige fundamenter.
Keeldergulvet sikres ved fjernelse af det eksisterende keeldergulv og etablering af nyt
selvbaerende terraendsek pa nedrammede paele inkl. isolerings- og dreenlag.”

Af supplerende skgnsrapport af 18/11 2008 fremgar bl.a.:

"Spm. 9

Det @nskes oplyst, om der i gulvet i badeveerelset pa 1. salen kan konstateres revner.

| bekraeftende fald bedes arsagen hertil oplyst, herunder om det ma antages, at arsagen er
seetninger i randfundamenter i bygningens nordvestlige hjgrne.

Svar spm. 9
Gulv i badeveerelset er udfert som betondsek udstgbt mellem stalbjeelker, og renoveret i
1999. Gulvbeleegningen bestar af klinker, og der blev ikke registreret revner i klinkerne.

Spm. 10
Det bedes oplyst, om der kan konstateres saetningsrevner i gavle og / eller facader.

Svar spm. 10

Der blev ikke konstateret seetningsrevner i gavle og facader ved gennemgangen, ud over
hvad der ma forventes af et ca. 70 ar gammelt hus.

Seetningerne er alene konstateret ved det efterfalgende nivellement den 30. januar 2008.

Spm. 11

Det bedes oplyst, hvornar de i den geotekniske rapport af 3. juni 2008 beskrevne saetninger
af randfundamenterne ma antages at veere sket, herunder om de helt eller delvist ma antages
at veere sket efter udarbejdelsen af tilstandsrapporten den 21. august 1997.

Svar spm. 11
Seetningerne af randfundamenter sker i store traek inden for de fgrste 20 ar af husets levetid,
fordelt med 80% indenfor de farste 5 ar og resten inden for de nzeste 15 ar.
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Yderligere saetninger vil kunne forekomme ved spaendingssendringer i jorden som fglge af
andringer i miljget (store traeer og grundvandsaendringer).

De starste seetninger vurderes derfor til at vaere sket fgr udarbejdelsen af tilstandsrapporten i
1997 med mindre der er sket aendringer i miljget senere.

Spm. 12

Med henvisning til besvarelsen af spm. 2 og i lyset af besvarelsen af spm. 9-11, gnskes der
redegjort for, om det fortsat er skansmandens opfattelse, at et traek i betonpladen i badevee-
relset (deekskiven) hidrgrende fra seetning af facaden mod nord-nordvest medfgrer en vrid-
ning af balkonens kantbjeelke.

| bekreeftende fald bedes skansmanden redeggre for, hvorledes saetningen af facaden mod
nordnordvest via daekskiven kan medvirke til en vridning af balkonens kantbjeelke.

Svar spm. 12

Der er sket en differensseetning mellem hovedskillerum og nordfacaden ud for hallen i star-
relsesordenen 60-80 mm stigende til 123 mm mod nord-vestlige hjgrne.

Disse differenssaetninger bevirker en vridning af kantbjeelken som abner sig i oversiden af
samlingen med bjeelkelaget.

Gulvbraedderne treekkes samtidigt fra hinanden i fer og not som fglge af ovennaevnte vrid-
ning. Den starre saetning af nordfacaden bevirker, at der sker en vinkeldrejning af bjeelkela-
get, der giver et treek i oversiden af samlingen med kantbjeelken og i gulvbraedderne.

Det skal bemeerkes, at skansmanden ikke pa noget tidspunkt i sin besvarelse har omtalt be-
tonpladen i badeveerelset, men udelukkende omtalt deekskiven.

Spm. 13

Der bedes foretaget en beregning af den forventelige maksimale restsaetning af randfunda-
mentet, ligesom det bedes oplyst, hvornar en eventuel restsaetning ma antages at ville ske og
det forventelige omfang.

Svar spm. 13

Spargsmal 13 er besvaret i svar spm. 11.

Seetninger af randfundamenterne er i store treek sket indenfor de farste ar.
Yderligere saetninger kan ske ved speendingsaendringer i jorden.

Spm. 14
a) Eventuelt konstaterede skader pa bygningens indvendige trapper / repos i hallen (dvs. i
stueplan) samt omfanget heraf, bedes beskrevet.

b) Endvidere bedes arsagen til eventuelt konstaterede skader pa bygningens indvendige
trapper / repos i hallen (dvs. i stueplan) oplyst.

c) Endelig bedes skansmanden oplyse, om arsagen til skaden i trappen / repos i hallen
(dvs. i stueplan) er beskrevet i tilstandsrapporten?

d) Safremt spm. 14c besvares bekreeftende, bedes skansmanden oplyse, om den pageel-
dende arsag til skensmandens opfattelse er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten?

Svar spm. 14
a) Skader pa trappen er besvaret i svar spm. 5.
Gulvet i hallen falder generelt ud mod facaden i stgrrelsesordenen min. 60 mm.
Ud for trappen ned til keelderen er der et fald pa 36 mm over 1,20 m, som bevirker, at
parketstavene skiller ad.
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b) Skader pa trappen i stueetagen er besvaret i svar spm. 2 og i svar spm.12.

c og d.
Arsagen til skaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten og er besvaret i svar spm. 3a
og 3b."

Af supplerende skansrapport af 7/10 2010 fremgar bl.a.:

"Spargsmal 15

Skgnsmanden angiver i svaret til spm. 11, at 'yderligere saetninger vil kunne forekomme ved
speaendingsaendringer i jorden som fglge af eendringer i miljget (store traeer og grundvands-
gndringer)'. Skensmanden bedes i den sammenhaeng i videst muligt omfang udelukke eller
sandsynliggare, at randfundamenterne har sat sig siden overtagelsen i 1997. Samtidig bedes
skgnsmanden udelukke eller sandsynligggre, at der vil ske fremtidige saetninger af randfun-
damenterne

Svar 15

Der kan veere sket mindre seetninger i randfundamenterne fra 1997 - 2010 i lighed med vur-
derede szetninger i Geonote 1, frem til ar 2100.

Fremtidige saetninger - se bilag, Geonote 01.

Spgrgsmal 16

| fortseettelse af svaret til spm. 15, bedes skansmanden udelukke eller sandsynligggre, at
fundamentet under hovedskilleveeggen har sat sig siden overtagelsen i 1997. Samtidig bedes
skgnsmanden i videst muligt omfang udelukke eller sandsynliggare, at der vil eller ikke vil ske
fremtidige saetninger i fundamentet under hovedskilleveeggen.

Svar 16
Besvarelsen pa spm. 16 er som besvarelsen i spm. 15.

Spergsmal 17

Har de konstaterede seetninger af randfundamenterne, jvf. den geotekniske rapport, efter
skansmandens vurdering, haft en forsteerkende effekt pa saetningsskaderne i den indvendige
hovedskillevaeg? | givet fald bedes skensmanden om muligt oplyse, hvorledes, hvornar og i
hvilket omfang pa hvilket tidspunkt.

Svar 17
Seetningerne i udvendige og indvendige fundamenter har ingen gensidig effekt.

Spgrgsmal 18

Safremt det i svaret til spm. 15 sandsynligggres, at randfundamenterne har sat sig efter sep-
tember 1997, bedes det oplyst hvilke af randfundamenterne, der har sat sig, herunder speci-
fikt om randfundamenter under den nordlige og /eller den vestlige facademur efter skans-
mandens vurdering, har sat sig efter overtagelsen af ejendommen i september 19977

Svar 18
Besvarelsen pa spm. 18 er som besvarelsen i spm. 15.

Spgrgsmal 19
Safremt det i svaret til spm. 15 sandsynligggres, at randfundamenterne har sat sig efter sep-
tember 1997, bedes det oplyst, om saetningerne af randfundamenterne er en medvirkende
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arsag til, at bjeelkelaget i stueetagen saetter sig, og i givet fald dermed udger en medvirkende
arsag til at skade pa trapperne er opstaet?

Svar 19

Arsagen til seetningerne i bjeelkelaget og trappen er seetningerne i fundamenterne. Det er vo-
res vurdering, at huset ved overtagelsen i 1997 var seetningsskadet, hvilket ogsa fremgar af
tilstandsrapporten fra 1997.

Huset var ved overtagelsen i 1997 ca. 60 ar gammelt og det ma antages, at stagrsteparten af
de d.d. kendte saetninger er sket fgr 1997.

| tilstandsrapporten har den byggesagkyndige vurderet, at ydermurene er funderet pa fast
bund. Det ma antages, at den byggesagkyndiges vurdering bygger pa, at der ikke er synlige
skader i yderveegge.

Efterfalgende nivellement viser imidlertid, at der ogsa er saetninger i yderveeggene.

Spgrgsmal 20

Safremt det i svaret til spm. 15 udelukkes, at randfundamenterne har sat sig efter september
1997, bedes skansmanden begrunde, hvorfor skensmanden anbefaler, at ejendommen sik-
res ved (en meget omkostningstung) nedpresning af peele, jvf. den geotekniske rapports to
sidste afsnit og skensmandens svar pa spm. 8.

Svar 20

Med den viden man har om [klagers ejendom] i dag, vil det stavnsbinde de nuveerende ejere
til egendommen, hvis der ikke udfgres en sikring af husets fundamenter og en opretning / ud-
bedring af skeevhederne. Stgrstedelen af saetningerne er sket fgr 1997, men det ma forven-
tes, at der ogsa fremover vil ske restszetninger frem til ar 2100, som angivet i Geonote 1.

Spgrgsmal 21

Det fremgar af nivellementerne, at hovedskilleveeggen i hall'en udfor trappen er kote 11.144
og kote 11.128, at nedgangen til keeldertrappen er kote 11.108 og 11.107, og at trappen til 1.
sal pa hallgulvet ved nordfacaden er kote 11.068.

Hovedskillevaeggen er saledes hgijst beliggende, og bjaelkelaget skraner ud mod nordfaca-
den. Samme billede tegner sig i keelderplan, hvor hovedskilleveeggen ud for trappen er kote
8.873 og 8.877, lige under trappen til 1. sal er kote 8.836 og 8.810, mens trappen op til stue-
etagen pa keeldergulvet ved nordfacaden er kote 8.783. Under henvisning til de beskrevne
koter og skensmandens svar pa spm. 14, bedes skensmanden uddybe, hvordan sezetninger i
fundamenter under hovedskilleveeggen er arsag til den seaetning af nederste bjaelkelag, som
medfgrer vridning af trappelgbet og balkonens kantbjeelke, og som i henhold til skensman-
dens besvarelse af spm. 2 er arsag til skaden pa den indvendige trappe?

Svar 21

Arsagen til skaden pé trappe og balkon er beskrevet i svar p& spm. 2.

Hvis husets fundamenter over tid havde sat sig ens, var der ikke sket nhoget med trappe og
balkon.

Imidlertid har randfundamentet ud for trappen sat sig mere end det indvendige fundament ud
for trappen, hvilket medfarer, at trappen, der er fastgjort til balkonen, forsgger at traekke bal-
konen ud mod facaden.

Trappens bagvange er fastgjort til murveerket, mens trappens forvange er understattet pa
etageadskillelsen og pa balkonen.

Da saetningen er stgrre ved understgtningen i stueetagen end ved balkonen pa 1. sal sker
der er treek i forvangen, som medfgrer en revne ved vangens samling med hovedstykket,
som er det krumme stykke tree ved overgangen til kantbjaelken pa balkonen.
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Spergsmal 22

| tilknytning til skensmandens svar pa spm. 8 bedes oplyst, om randfundamenterne efter
sk@nsmandens vurdering og beregninger vil seette sig yderligere, og i bekreeftende fald hvor-
nar og under hvilke omstaendigheder og i hvilket omfang vil der kunne udlgses yderligere
saetninger ud over ved store treeer og grundvandsaendringer?

Svar 22
Det fremgar af Geonote 1 hvor store seetninger der kan forventes de kommende 90 ar frem til
ar 2100."

Af "Geonote 01, rev 3", "Vurdering af Restsaetninger" af 14/6 2010 fremgar bl.a.:

"Som konklusion pa de gennemfgarte vurderinger af restsaetningerne ved boring 4B for ejen-
dommen ... ma der forventes restsaetninger i starrelsesorden:

e 2-3 mm de kommende 30 ar (frem til &r 2040)
e 3-4 mm de kommende 50 ar (frem til &r 2060)
e 5-6 mm de kommende 90 ar (frem til &r 2100)

Ovenneaevnte restseetninger er kun geeldende, hvis fundamentsbelastningen i ejendommen
har veeret konstant siden opfarelsen i 1936, hvilket er oplyst til ...

Det i 2010 udfarte nivellement, med registrerede saetninger pa ca. 2mm i perioden 2008-2010
for facaden ved boring 4B, er analyseret, men det har ikke veeret muligt ved beregninger at
dokumentere rigtigheden af en sa stor krybningssaetning 72-74ar efter eiendommens opfarel-
se.

Det vurderes derfor som sandsynligt, at den registrerede saetning pa de ca. 2mm skyldes en
omfordeling af belastningerne i huset udlgst ved store deformationer af indvendige veegge,
hvis den registrerede seetning er korrekt?"

Naevnet har gennemset fotos af saetningsskaderne pa trappen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"10. Huvilke forhold er deekket

10.1. Forsikringen deekker udbedring af skader pa det forsikrede.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggel-
se eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand. 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 vedligeholdelsesarbejde eller andre
forebyggende foranstaltninger.

10.2. Daekningen er betinget af,
- at skaden er til stede ved kgbers overtagelse af ejendommen, og
- at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.
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Forsikringen daekker ikke
- forhold, der er anfart i tilstandsrapporten, og arsager til og falger af disse."

Neevnet udtaler:

Nzevnet finder efter sin gennemgang af sagen at matte laegge til grund, at ejendom-
mens randfundamenter og indvendige fundamenter har sat sig og fortsat seetter sig. Af
geoteknisk rapport af 3/6 2008 og skensmandens svar pa spgrgsmal 8 og 20 fremgar,
at det anbefales, at disse saetninger standses ved efterfundering i form af nedpresning
af peele.

Randfundamenternes saetninger er - modsat husets indvendige fundamenter under lette
skilleveegge og hovedskilleveeggen mv. - ikke angivet i tilstandsrapporten. Naevnet fin-
der efter sin gennemgang af sagen, herunder navnlig det af skeansmanden anfgrte, at
randfundamenternes saetninger, herunder restseetninger, har et omfang, der konstitue-
rer en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Neevnet finder pa denne baggrund, at
selskabet skal anerkende, at denne del af de konstaterede skader er daekningsberetti-
gende og skal foretage efterfundering som anfart af skeansmanden.

Ifalge skensmandens svar pa bl.a. spgrgsmalene 2, 3, 4, 14, 19 og 21 er skaderne pa
trappen/repos i hallen og farste sal sket efter udfeerdigelsen af tilstandsrapporten, og
arsagen til skaderne er ikke naevnt heri. Neevnet finder pa denne baggrund, at selskabet

skal udbedre skaderne.

For s& vidt angar saetningsskaderne under lette skilleveegge og hovedskillevaeggen er
disse forhold nzevnt i tilstandsrapporten. P& denne baggrund finder naevnet ikke at kun-
ne kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for efterfundering mv. af
disse dele af ejendommen med henvisning til, at forhold, der er anfart i tilstandsrappor-

ten og arsager og falger af disse, ikke er omfattet af forsikringens daekningsomfang.
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Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at ejendommens randfundamen-
ter skal efterfunderes som angivet af skensmanden, samt at skaderne pa trap-
pen/reposer'ne er daekningsberettigende, og skal yde klageren erstatning i overens-
stemmelse hermed efter fradrag af den for forsikringen gaeldende selvrisiko.

Klagen kan i gvrigt ikke tages til falge.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekraeftes

Henning Jansson



