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Den 12. marts 2012 blev i sag nr. _80.035:
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mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom ejerskifteforsikring i Tryg Forsikring A/S. De klager over selskabets afvisning af
at anerkende saetningsskader i husets vestvendte gavl som forsikringsdaekket.

Selskabet henviser til, at forholdet er beskrevet med den forngdne klarhed i tilstands-

rapporten, samt at forholdet er omfattet af et forbehold i policen.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1967, og at klagerne over-
tog ejendommen pr. 1/7 2009 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 18/11
2008. Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten bl.a. anfart:

"Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Huset, som er fra 1967, skennes gennemgaende at veere i god stand og godt vedligeholdt
gennem de senere ar.

Der ses dog enkelte skader pa bl.a. gennemfgring i tag fra faldstamme i bad, gulvaflab, som
ikke overholder geeldende standard samt revnedannelser i facader inkl. en aktiv seetningsrev-
ne mod have.

Udhus og overdaekning er gennemgaende i god stand.

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
1. Fundamenter/sokler
1.2 Sokkel K1 Stedvist mindre afskalninger af sokkelpuds

mod gade og mod have.
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UN Seetningsrevner i udvendig facade og sokkel
ved spiseplads mod have.
Note: Revnerne skgnnes at have veere udbed-
ret flere gange ogsa inden for de senere ar,
men fremstar nu med revner pa ca. 5 mmi
sokkel samt mindre revner i facademur.
Arsagen til seetningerne kan ikke umiddelbart
fastslas, og der bar derfor foretages en naer-
mere undersggelse af fundament og jordbund.
Der ses en del revner i facader i de omkring-
liggende huse i bebyggelsen, men der forelig-
ger ikke oplysninger om alvorlige skader.

3. Yder- og inderveegge

3.1 Facader/gavle K1 Stedvist mindre revnedannelser i facademure
mod have og mod gade.
Note: Hovedparten af revner i facader er uden
vaesentlige forsaetninger eller forskydninger og
vurderes derfor ikke at have konstruktiv betyd-
ning. (se dog pkt. 1.2)

K1 Revnede fuger i endestykke af gavimur ved
nabo mod vest."

| klagen til naevnet har klagerne bl.a. anfart:

"Der er tale om et kaedehus kgbt i april 2009 med overtagelse 1.juli 2009. Keedehusene haen-
ger sammen vha. en lille mur ved gavl (se skitse). Gavlene er beliggende pa naboens grund,
og hegn mellem grundene ggr, at den enkelte ejer ikke har fri adgang til gavlene. | forbindelse
med udskiftning af hegn i september 2009, konstaterede vi en stgrre ssetningsskade i gavlen
vendende mod naboens grund mod vest. | september 2009 anmeldte vi skaden til Tryg, med
henvisning til vores ejerskifteforsikring hos selskabet. Vi beskrev dengang saetningsskaden
som: 'En 2% - 3 m lang seetningsskade i vestvendt gavl. Seetningsskaden er hgjrelgbende
(ca. 2% - 3 m) fra gverst til nederst pa gavlen.' Der har senere vist sig at vaere en alvorlig rev-
ne i fundamentet. Seetningsskaden er ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

Tryg afviste sagen pa baggrund af, at der i tilstandsrapporten er beskrevet seetningsrevner i
sokkel og facade ved spiseplads mod haven, og at arsagen til disse bgr undersgges nserme-
re (karakteren UN). Denne saetningsskade er beliggende pa den sydvendte facade teet ved
gstgavlen af huset (se skitse), og er beskrevet i detaljer i rapporten.

| forbindelse med refusionsopggrelsen i sommeren 2010, bad vi vores advokat om en vurde-
ring, og denne mente klart, at seetningsskaden burde veere deekket af ejerskifteforsikringen.
Vi valgte derfor at klage til Tryg over den oprindelige afggrelse. Den ssetningsskade som er
beskrevet i tilstandsrapporten er placeret ved spiseplads i haven - altsa teet op ad naboen
mod gst - og er undersggt af tidligere ejer (se vedlagte rapport fra Geoteknik ...). Geoteknik
... konklusion pa undersggelsen er, at seetningsskaden formentlig skyldes et gammelt draen-
rer, som ligger under huset. Dreenrgret har forarsaget en transport af materiale veek fra om-
radet. Seetningsskaden vurderes af Geo... til at veere uden konstruktiv betydning for huset, og
at en underfundering af huset ikke er ngdvendig.
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Tryg afviste klagen med den begrundelse, at UN betegnelsen ved seetningsskaden ved spi-
seplads i haven geelder for hele grunden og at tidligere ejer burde have faet hele grunden
rundt om huset undersggt hos Geoteknik ..., og ikke kun omradet ved gstgavlen.

| november 2010 konstaterer vi, at seetningsskaden pa vestgavlen har udviklet sig, og vi be-
der vores advokat om en vurdering af vores muligheder. Denne opfordrer os til at anke sagen
hos forsikringsankenaevnet. Februar 2011 kontakter vi ny advokat for at anke sagen. | den
forbindelse har vi kontaktet den lokale grundejerforeningen. Denne bekreefter, at saetnings-
skaden er konstateret fgr tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten, og at tidligere
ejer var bekendt med skaden.

Under punktet 'Generelle kommentarer til bygningernes tilstand' i tilstandsrapporten naevnes
at 'der er revnedannelser i facader inkl. en aktiv seetningsrevne mod have' - gavlene er ikke
neevnt pa trods, at der er en stor aktiv saetningsskade i vestvendte gavl pa tidspunktet. At
saetningsskaden ikke er naevnt i tilstandsrapporten kan kun skyldes, at bygningssagkyndige
ikke har besigtiget gavlen pa naboens grund. En sadan besigtigelse ville have afslaret en al-
vorlig seetningsskade. Vi mener derfor at tilstandsrapporten er mangelfuld.

| februar 2011 kontaktes funderingsfirmaet ... for en vurdering af den vestlige saetningsskade.
Dette vurderer, at der skal en geoteknisk undersggelse til for at kortlaegge arsagen til seet-
ningsskaden, samt at der som minimum bgr underfunderes i omradet omkring saetningsska-
den fagr denne repareres."

Ved brev af 6/4 2011 til neevnet har selskabet hertil bl.a. bemaerket:

"Argumentation
Vores kunde har anmeldt saetningsskade i husets vestvendte gavl, som vender ind mod na-
boen.

Efter sagens indbringelse for ankenaevnet har vores taksator besigtiget ejendommen. Her
kunne det konstateres, at der er store seetninger i vestvendt gavimurveerk mod nabo, og der
kunne ses en del afskalninger i murveerkets behandling. Endvidere konstaterede taksator
mindre indvendig revner fuger i badeveerelse. Taksator vurderer, at revnerne skyldes fejlfun-
dering og oplyser, at der ses revner pa flere af de omkringliggende bygninger.

Den udarbejdede tilstandsrapport oplyser generelt om revnedannelser i facader inkl. en aktiv
saetningsrevne mod have. Endvidere er der under pkt. 1.2 oplyst om saetningsrevner i udven-
dig facade og sokkel ved spiseplads mod have. Forholdet har faet karakteren UN, og noten
opfordrer til en nsermere undersggelse af fundament og jordbund. Endvidere ggres der op-
maerksom pa, at der ses en del revner i facader i de omkringliggende huse i bebyggelsen.

Under pkt. 3.1 oplyses om stedvis mindre revnedannelser i facademure mod have og mod
gade samt revner i fuger i gavimur ved nabo mod vest. Disse revner har faet karakteren K.

Det fremgar af den orienterende rapport fra Geo... af 15. april 2009, at der er foretaget en bo-
ring i den @stlige ende af den sydlige facade ligesom det fremgar, at der kan forekomme vari-
ationer i jordbundsforholdene inden for bebyggelsesfeltet.

Det fremgar videre, at arsagen til de opstaede revnedannelser/saetninger i huset er, at funda-
menterne pa det undersggte sted er placeret pa let saetningsgivende muld- og sandfyld. | det
undersggte omrade kan der tillige veere tale om, at sandholdige fyldaflejringer til en vis grad
kan veere blevet bortvasket som fglge af, at dreenlaget ikke er afbleendet i forngdent omfang.



4. 80.035

Geo... skriver ligeledes, at forholdene generelt ikke anses for fuldt ud at veere stabile under
de nuveerende forhold, hvilket betyder at der fremadrettet ma forventes szetninger ogsa selv
om materialetransport som fglge af draenet elimineres.

Det er vores opfattelse, at den undersggelse der er foretaget af Geo... er utilstraekkelig til at
afklare om der generelt er problemer med aktive saetningsgivende lag i hele bebyggelsesfel-
tet for dit hus.

Under generelle kommentarer til bygningernes tilstand er naevnt revnedannelser i facader og i
der i noten til bemaerkningen med karakteren UN bemeerket, at flere huse i bebyggelsen har
revnedannelser. Dette er ligeledes observeret at vores taksator ved besigtigelsen.

Bemeerkningerne i tilstandsrapporten giver en indikation af, at der i bebyggelsesfeltet og i be-
byggelsen generelt kan veere tale om ustabile/saetningsgivende jordbundsforhold, hvorfor vi
ikke finder, at karakteren UN alene kan relateres til omradet ved spiseplads mod have. Det er
vores opfattelse, at huset som helhed og jordbundsforholdene under/omkring dit hus burde
veere undersggt naermere.

Hvis der var udfegrt en undersggelse af bebyggelsesfeltet generelt, altsd med flere boringer
rundt om huset, ville det efter vores opfattelse veere konstateret, at der er saetningsgivende
lag i bebyggelsesfeltet mod nabo.

Den omsteendighed, at seelger alene har bedt Geo... om, at undersgge et specifikt sted (om-
radet ud for spisepladsen) ger ikke, at der efter vores opfattelse er udfart en fyldestgarende
undersggelse i forhold til den byggesagkyndiges observationer og anbefaling af en neermere
undersggelse.

Vi ma derfor fastholde, at UN i tilstandsrapporten ikke kan anses for en klar forkert beskrivel-
se af forholdene, og at en nsermere undersggelse af husets bebyggelsesfelt som helhed ville
have afslgret szetningsgivende lag i bebyggelsesfeltet mod nabo og dermed ogsa risikoen for
saetningsskader.

Undtagelsesbestemmelsen i forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1 finder derfor anvendelse.

Det bemeerkes, at tilbuddet pad stabilisering af fundamenter af 14. februar 2011 formoder at
skadearsagen er darlige jordbundsforhold med henvisning til at den tidligere undersggelse vi-
ste saetningsgivende lag ved hushjgrne mod syd.

Forsikringen er endvidere tegnet med en klausul, der undtager deekning af skadearsag og fal-
ger af pkt. 3.1 i tilstandsrapporten. Taksator oplyser, at bemeerkningen vedrgrende revnede
fuger i endestykke af gavimur inder pkt. 3.1., kan henfares direkte til det anmeldte forhold.
Allerede af denne arsag mener vi ikke, at forholdet er deekket af forsikringen.

Pa baggrund af oplysningerne i sagen, fastholder vi vores afggrelse."

Ved brev af 20/4 2011 til naevnet har klageren hertil bl.a. anfart:

"Tryg skriver, at den tidligere ejer burde have faet undersggt hele arealet omkring huset pa
baggrund af karakteren UN i tilstandsrapporten markeret pa den lille seetningsskade ved spi-
seplads i haven ved den gstvendte gavl. Dette har han ikke gjort. Dette viser mig blot, at til-
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synsfgrende kun har set og diskuteret ssetningsskaden ved spisepladsen i haven med den
tidligere ejer. Tilsynsfgrende har ikke set saetningsskaden i den nordvendte gavl.

Tryg argumenter desuden for, at saetningsskaden i gavlen kan henfares til punkt 3.1 i til-
standsrapporten, hvor revner i fuger ved gavimur mod nabo med gst er beskrevet med karak-
teren K1. Disse revner befinder sig pa vores side af gavimuren. Vi er selv lazagmand og kan
umuligt geette, at disse sma revner stammer fra en stor saetningsskade pa den anden side af
huset. Fugerne i gavimuren har end ikke faet den bygningssagkyndige til at undersgge den
modsatte side af gavlen inde hos naboen eller i den mindste have givet anledning til et UN i
tilstandsrapporten. Karakteren K1 er helt forkert, hvis disse revner i fugerne skal deekke be-
skrivelsen af den store saetningsskade. Bygningssagkyndig har i gvrigt beskrevet alle de rev-
ner som er til stede pa husets facade i detaljer, men han har ikke beskrevet gavlene.

Desuden argumenteres der med, at GEO ... rapport beskriver jorden omkring huset som
saetningsgivende, og at der er revner i de omkringliggende huse. Jeg ved, at der er seet-
ningsgivende jord omkring mit hus, og vi accepterer fremtidige skader pa baggrund af dette.
De gvrige huse i bebyggelsen har ikke alvorlige skader efter 40 ar. Jeg accepterer ikke en al-
vorlig seetningsskade, som var til stede, da tilstandsrapporten blev udfeerdiget, og som ikke er
beskrevet nogen steder. Havde seetningsskaden veeret beskrevet, ville jeg have bedt om en
reduktion i salgsprisen, svarende til prisen for udbedringen af skaden, og det er dette tab,
som jeg beder om at fa daekket over ejerskifteforsikringen.

Taksator vurderer, at seetningsskaden skyldes fejlfundering og at der ses revner i de omkring-
liggende huse. Hus nr. 3 og nr. 13 har revner i gavlene ud mod den faelles grusvej. Disse er
undersggt og skyldtes forkert nedgravede ledningsrgr. Revnerne i gavimur ved nabo mod
vest i vores hus breder sig ud til gavlen pa hus nr. 11. Disse revner er beskrevet i en til-
standsrapport fra nr. 11, som en K1 - og er altsa ikke alvorlige. Ingen af de gvrige huse har
alvorlige skader eller skader som skyldes jordbundsforholdene. Far arsagen til seetningsska-
den er undersggt ved vi ikke om, det skyldes en brgnd, som ligger teet pa gavlens nordvestli-
ge hjarne pa vores side lige under revnerne pa gavlen for nr. 11, bortvaskning af materiale
ved naboens nedlgbsrar, som udlgber ved gavlens nordvestlige hjgrne eller jordbundsforhol-
dene.

Tryg fremhaever desuden fglgende tekst fra Geo ... rapport - taget helt ud af kontekst: 'Geo...
skriver ligeledes, at forholdene generelt ikke anses for fuldt ud at veere stabile under de nu-
veerende forhold, hvilket betyder, at der fremadrettet ma forventes saetninger ogsa selvom
materialetransport som falge af draenet elimineres.' Denne saetning omhandler kun omradet
omkring draenrgret og Geo... fortseetter saledes i rapporten: 'Safremt den naevnte materiale-
transport elimineres vil forholdene i det undersggte omrade efter Geo... vurdering kunne sta-
biliseres vaesentligt. Det vil sige at nye saetninger vil begraense sig til en koldforbreending af
det organiske indhold i fylden under fundamentet. Disse saetninger vil veere sma og naeppe

meaerkbare'.

Af rapport af 15/4 2009 fra Geo... indhentet af seelgeren af ejendommen fremgar bl.a.:

"1. INDLEDNING - FORMAL
| forbindelse med en vurdering af seetningsskade pa ejendommen ..., er Geo... blevet anmo-
det om at udfare en orienterende geoteknisk jordbundsundersggelse.

Huset er en enfamiliebolig opfart i 1967 i et plan. Ud fra tegninger over grunden fremgar det,
at der er blevet afbleendet et gammelt dreenrgr under huset. Den tilhgrende brgnd til dreenan-
leegget er beliggende umiddelbart udenfor huset.
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Revnerne er opstaet i sokkel og murveerk i den gstlige ende af den sydlige facade. Revnevid-
den andrager ca. 5 mm i soklen, mens der blot er tale om mindre revner i murvaerket.

Det vurderes visuelt, at revnerne er udbedret flere gange indenfor de senere ar. Det vil sige,
at revnerne fortsat har udviklet sig siden disse udbedringer.

Formalet med neerveerende undersggelser er at give en orienterende om jordbunds-, grund-
vands- og funderingsforholdene for, om muligt, at klarleegge arsagen til de opstdede revne-
dannelser.

Omfanget af undersggelsen var forud fastlagt/aftalt.

4. VURDERINGER.
Som det fremgar af ovenstdende er fundamentet ved den udfgrte prgvegravning, place-
ret/udstgbt pa muld-/sandfyld i ca. 1,20 m's dybde under terrzen.

De rene og intakte aflejringer er paboret i 1,80 m's dybde, svarende til kote +8,10 m (relativ).
| dette niveau kan der forventes en regningsmaessig baereevne pa& mindst 200 kN/m?.

Arsagen til de opstéede revnedannelser/saetninger i huset er, ud fra vor tolkning, at funda-
menterne pa det undersggte sted er placeret pa let seetningsgivende, muld- og sandfyld.

Ud fra de tilstillede oplysninger fremgar det som nzevnt, at der i tidens lgb er blevet afbleendet
et gammel draenrgr under huset. Den tilhgrende brgnd ligger i umiddelbar naerhed af den ud-
farte boring, samt revnen i soklen/murveerket.

Det er vor opfattelse, at forholdene omkring fundamentet kan veere blevet forveerret af dette
dreen, idet de sandholdige fyldaflejringer til en vis grad kan veere blevet bortvasket. Denne
bortvaskning kan veere sket fordi dreenanlsegget ikke er afbleendet i forngdne omfang.

Det skal herudover bemaerkes, at forholdene generelt ikke kan anses for fuldt ud at veere sta-
bile under de nuveerende forhold. Det vil sige, at der ogsa fremover ma forventes visse saet-
ninger med nye og/eller forggede saetningsskader og revnedannelser til fglge. Safremt den
neevnte materialetransport elimineres vil forholdene i det undersggte omrade efter Geo...
vurdering kunne stabiliseres vaesentligt.

Det vil sige, at nye seetninger vil begraense sig til en koldforbreending af det organiske indhold
i fylden under fundamentet. Disse saetninger vil blive sma, og de vil neeppe veere meerkbare.

Det skal endvidere bemaerkes, at revnerne ma betegnes som veerende uden konstruktiv be-
tydning for huset, men mere af kosmetisk art.

En total sikring mod saetninger fremover vil kreeve en efterfundering af den del af huset, som
er funderet pa de saetningsgivende aflejringer. Denne efterfundering bar i givet omfatte savel
facader som skilleveegge og gulve.

Efterfunderingen kan ske ved en sektionsvis understgbning af fundamenterne.

Som et alternativ til de naevnte metoder kan efterfunderingen forega ved injicering hvorved
jordlagene stabiliseres. Denne form for efterfundering kraever ikke stgrre destruktive indgreb i
huset og de omkringliggende arealer.

Arbejdet med efterfunderingen skal i givet tilfeelde udferes af specialfirmaer indenfor omra-
derne.
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Det skal slutteligt bemaerkes, at Geo... ikke anser det for pakraevet at gennemfgre en egentlig
efterfundering. En forudseetning er dog, at man kan acceptere, at der efter en arreekke kan
opsta nye beskedne revner.

Forholdene omkring den naevnte dreenbrgnd bgr dog undersgges naermere."

Neevnet har gennemset foto af den beskadigede gavl.

Forsikringen er tegnet med fglgende klausul, der fremgar af policen:

"Forsikringen deekker ikke arsagen til og fglger af forhold der kan henfares til tilstandsrappor-
ten pkt. A 3.1, 8.1,8.4,9.3,9.4."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3 Hvad daekker ejerskifteforsikringen?
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.

4 Hvad deekker ejerskifteforsikringen ikke

4.1

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 ufyldestgarende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Neevnet udtaler:

| tilstandsrapporten er der under punkt "1.2 sokkel", med karakteren UN, anfart: "Saet-
ningsrevner i udvendig facade og sokkel ved spiseplads mod have". Opfordringen i no-
ten om at foretage en neermere undersggelse af fundament og jordbund med henblik pa
at klarlaegge arsagerne til sesetningen ma naturligt laeses som en bemeerkning vedrgren-

de denne saetning.
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Efter neevnets opfattelse er der pa dette grundlag ikke givet kaberne oplysninger, sa de
har haft mulighed for at vurdere arsag og risiko anderledes, end de har gjort.

Neevnet finder herefter, at selskabet ikke har veeret berettiget til at afvise forsikrings-
deekning for seetningsrevnerne i vestgavlen med henvisning til det oplyste i tilstandsrap-
porten.

Spgrgsmalet er herefter, om saetningsrevnerne i vestgavlen er omfattet af det af selska-
bet paberabte policeforbehold. Ifalge forbeholdet deekker forsikringen ikke arsagen til og
folger af forhold, der kan henfgres til bl.a. tilstandsrapportens pkt. A 3.1., hvor det med
karakteren K1 er anfgrt, der er "Revnede fuger i endestykke af gavimur ved nabo mod

vest".

4 af naevnets medlemmer finder, at forbeholdet ma laeses med udgangspunkt i de ob-
servationer, der farte til bemaerkningen i tilstandsrapporten. Forbeholdet kan herefter - i
en situation som den foreliggende - hvor det har vist sig, at oplysningerne i tilstandsrap-
porten star i et veesentligt misforhold til de reelle skader, ikke udvides til at omfatte seet-

ningsrevnerne i vestgavien.

Disse medlemmer af naevnet finder herefter, at selskabet skal anerkende, at udbedrin-
gen af saetningsrevnerne i vestgavlen er omfattet af forsikringsdaekningen. Der er ikke

herved taget stilling til omfanget af udbedringsomkostningerne.

Et af neevnets medlemmer finder, at forbeholdet kan udstraekkes til at omfatte saetnings-
revnerne i vestgavlen, i det omfang arsagen hertil er den samme som arsagen til forhol-
det naevnt under pkt. A.3.1. i tilstandsrapporten. Da arsagen til seetningsrevnerne i vest-
gavlen ikke er belyst, og da selskabet har bevisbyrden for, at policeforbeholdet som en
deekningsundtagelse er opfyldt, finder dette medlem, at selskabet skal genoptage sa-
gen, herunder afholde omkostningerne til en undersggelse af, hvad arsagen til seet-

ningsskaderne i vestgavlen er.
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Der treeffes afgarelse efter stemmeflertallet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at saetningsskaderne i husets vestgavl
er omfattet af forsikringsdeekningen, og udbetale erstatning i overensstemmelse her-

med.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Henning Jansson



