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Den 7. oktober 2013 blev i sag nr. 83.988:

XXXX XX XXXXXXXXXXX XXXXX

XXXXXXXXXXXXXXX X
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mod

Gjensidige Forsikring ASA

A.C. Meyers Veenge 9

2450 Kgbenhavn SV

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved kab af fast ejendom
tegnet en ejerskifteforsikring i Gjensidige Forsikring ASA. De klager over, at selskabet
har afvist at yde forsikringsdaekning for et anmeldt forhold vedrgrende det forsikrede
hus' betonklaplag, der understgtter husets gulv. Det er klagernes opfattelse, at beton-
klaplaget er fejlfunderet, og at dette forhold har og vil medfare seetningsskade pa resten
af huset. Klagerne gnsker daekning for udgifterne til en efterfundering af betonklaplaget

og udbedring af seetningsskader.

Selskabet tilbyder klagerne forligsmaessigt 75.000 kr. for udgifterne til opretning af gul-
vene i soveveerelse, kakken og stue. Selskabet afviser at udbetale yderligere med hen-

visning til tilstandsrapporten samt forsikringsbetingelsernes skadebegreb.

Det forsikrede hus er et sommerhus af trae fra 1972. Forsikringen tradte i kraft den 26/4
2010 pa baggrund af en tilstandsrapport af 17/3 2010, hvoraf bl.a. fremgar:

"Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

6. Gulvkonstruktion og gulve

6.1 Gulvkonstruktioner K1 Gulve er ikke i vater.
Der er fugtskjold pa stuegulv ved
nordgavl.
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9. Bad/toilet og bryggers

9.1 Gulvkonstruktion/-beleegning K3 Der er revner i klinkegulv i bruseka-
bine og hjgrnefuger i brusekabine
er revnet lidt fra enkelte steder.
Note: Manglende vedhaeftning af
gulvklinker i vadzone og revnede
fuger kan give fugtskader pa tilstg-
dende konstruktioner.

9.2 Veegkonstruktion/-beleegning K2 Klinker pa kekkenveegge har hult
underlag/er lgse enkelte steder.
K2 Veegbekleedning i brusekabine har

lidt mgrhed og rad forneden.

Note: Der vil veere risiko for fugt-
skader pa underliggende konstruk-
tioner."

Selskabets taksator besigtigede det forsikrede hus, og udarbejdede en intern rapport af
15/2 2011 hvoraf bl.a. fremgar:

"Sommerhus fra 1972, Tilbygning karnap 1998.

Der er malt skaevheder i gulve. Skaevhederne starter ved husets yderveegge og falder ind
mod midten af bygningen. Der er malt fald fra 5 cm. Pr. meter enkelte steder og ned til 1 cm.
Pr. meter.

Laveste punkt er ca. i midten af bygningen mellem kgkken og soveveerelse. Det falder mere
eller mindre jeevnt fra yderkant af bebyggelsen og ind mod midten. Det skgnnes at overkant
betondeek er ca. 7 cm lavere.

Der ses ingen skader pa treegulv eller underliggende betondsek. Det er dog sandsynligt at
betondeek har revner. Kunden har lavet et ca. 1 m2 stort hul i treegulv i soveveerelse. Her ses
at treegulvet ligger pa strger som er opklodset. Ca. 20 cm. Under overkant traegulv er der
stabt et betondaek og der er udlagt fugtspeerre i form af plastfolie oven pa betondaek.

Ved loftet kan der konstateres at skilleveegge er fulgt med betondeekket ned og der er mel-
lemrum op til loft. Ved kakkenet, som er nyere end 1972, har man rettet en del af skeevheden
op ved at tilpasse sokkelen, men bordpladen er ikke helt vandret, sa det tyder pa at der er
sket en lille seetning efter monteringen af kakkenet.

Den fremtidige seetning af betondaek vil jeg vurdere som minimal. Denne vurdering er skan-
net ud fra tykkelsen af den tgrvholdige muldjord samt ud fra konstruktionens alder, som ef-
terhanden er 39 ar. Erfaringsmaessigt vil starstedelen af saetningen ske umiddelfart efter op-
farelsen.

Denne skaevhed mener jeg ikke er normal for et sommerhus fra 1972."

Klagerne foranledigede udarbejdelsen af en geoteknisk rapport hvoraf bl.a. fremgar:

"Resultater. Resultatet af prgvegravningerne og boringerne er gengivet pa boreprofilerne,
bilag nr. 2 og 3.

Nivellementerne viser skeevheder/saetninger pa op til 64 mm.
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| undersggelsespunkt nr. 1 inde i huset har vi registreret, at treegulvet og det underliggende,
ca. 10 cm tykke betongulv er udlagt pa sandfyld. Sandfylden fortseetter til 0,8 meters dybde
under treegulvets overside. Under sandfylden findes et 0,3 meter tykt lag af tgrvemuld. Tar-
vemulden underlejres af senglaciale sandaflejringer.

| undersggelsespunkt nr. 2 har vi registreret, at ydervaeggen er direkte funderet pa et stribe-
fundament fart til 1,15 meters dybde under terreen. Stribefundamentet er netop fart gennem
tarvemulden og ned pa det senglaciale sand.

Ved pejling i de abne borehuller efter borearbejdets afslutning, blev der indvendigt i boring
nr. 1 registreret grundvand i 0,8 meters dybde og udvendigt i boring nr. 2 i 0,6 meters dybde.
Der er tale om sekundeere vandspejl som varierer med arstid, nedbgr og tidevand.

Vurderinger. Det senglaciale sand er en baeredygtig og seetningsfri aflejring, hvilket er angi-
vet pa boreprofilerne med benzevnelsen OSBL (overside af baeredygtige lag). Tarvemulden
er en steerk saetningsgivende, og harer til de allermest saetningsgivende blgdbundsjordlag.

Arsagen til gulvets skaevheder er saetninger af tarvemulden forarsaget af belastningen fra
sandfyld, gulvkonstruktion og veegten af indvendige veegge.

Yderveeggenes fundamenter vurderes at veere fgrt ned pa de beeredygtige og saetningsfrie
sandaflejringer.

[Klagerens geotekniske firma]vurderer, at saetningerne vil fortsaette og forarsage yderligere
skeaevheder i et omfang, som normalt ikke vil vaere acceptabelt.

Pa bilag 4 har vi gengivet uddrag af mailkorrespondance mellem husets ejer og Gjensidige
Forsikring. Det fremgar af bilag 4, at seetninger i starrelsesorden 1-2 mm pr. ar ikke betragtes
som usaedvanlige.

Det er GeoDanias vurdering, at det i 1972 var normal praksis at afrgmme al muld under en
gulvkonstruktion som den aktuelle. Det var i 1972 almindeligt kendt, at en gulvkonstruktion,
som den aktuelle ville fa skadevoldende seetninger, hvis den blev udlagt pa
muld/blgdbundslag.

Inden for normal konstruktionslevetid vil ssetninger, der overstiger 20 mm, veere skadevol-
dende for en uarmeret gulvkonstruktion. Saetninger, der overstiger 40 mm vil veere skadevol-
dende selv for en armeret gulvkonstruktion, jf. vedlagte uddrag af SBIl-anvisning 181 'Funde-
rings af mindre bygninger'.

For gulve, hvor hele muldlaget er aframmet, bliver saetninger ubetydelige sma og i starrel-
sesorden et par mm i hele husets levetid.

Seetninger i starrelsesorden er 1-2 mm pr. ar er derfor at betragte som uszedvanlig for byg-
geri i 1972 med den aktuelle gulvkonstruktion. Ingen almindelige bygningsmaterialer vil kun-
ne optage sa store seetninger/deformationer indenfor normal konstruktionslevetid.

Omend [klagerens geotekniske firma]vurderer, at den nuveerende seetningsproces er afta-
gende og saetningerne fremover bliver mindre end ovennaevnte stgrrelsesorden, bliver de
forventelige sa store at, fx saedvanlige moderniseringer ikke kan gennemfares. Fx kan et gn-
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ske om at lsegge gulvklinker i dele af huset ikke gennemfgres, da den forsatte ssetningspro-
ces utvivisomt vil resulterer i at klinkerne revner.

De fortsatte seetninger vil ogsa indebeere stor risiko for skader pa fx eksisterende installatio-
ner, jf. vedlagte uddrag af SBI-anvisning 181.

Det bemaerkes, at ydervaegsfundamenterne er fgrt ned i starre dybde end normal frostsikker
dybde, 0,9 meter under terraen. Vedkommende der har bygget huset har saledes veeret klar
over, at tarvemulden er saetningsgivende, da han har valgt at gge funderings dybden til 1,15
meter, som vi har registreret i undersggelsespunkt nr. 2. Arsagen til at man har efterladt no-
get af tarvemulden under gulvet har formentligt vaeret problemer med hgijtstdende grund-
vand.

Gulvet kan ggres saetningsfrit ved at udskifte tarvemulden med komprimeret sandfyld. Den
eksisterende sandfyld vil kunne genanvendes. Alternativt kan gulvet ggres saetningsfrit ved
forsteerkning af betongulvet med minipeele.

Udskiftning af tarvemulden under gulvet kraever, at grundvandet seenkes midlertidigt med
sugespidser placeret omkring huset inden gravearbejdet padbegyndes."

Selskabet foranledigede herefter udarbejdelsen af en anden geoteknisk rapport hvoraf
bl.a. fremgar:

"3 Resultater

3.1 Besigtigelse og fotoregistrering

Ejendommen har ingen udvendige revnedannelser. Indvendig ses seetninger af den del af de
indvendige vaegge, som er i den midterste del af huset, se bilag ...

3.2 Nivellement
Resultatet af nivellementet af sokkeloverkant er vist pa bilag ..., hvor det hgjeste punkt er sat
til nul, og afvigelserne (i mm) nedad herfra er vist.

Afvigelserne fra vandret varierer fra 0 mm til 26 mm pa sokkeloverkant, hvor det hgjeste
punkt ligger pa det nordgstlige hjarne.

Resultatet af fladenivellementet af gulvet er ligeledes vist pa bilag 1.1, hvor det hgjeste punkt
er sat til nul, og afvigelserne (i mm) nedad herfra er vist.

Afvigelserne fra vandret pa fladenivellementet varierer fra 0 mm til 70 mm, hvor de hgjeste
punkter ligger langs med yderveeggene, mens de laveste punkter ligger pa den midterste del
af gulvet.

3.3 Fundamenter og gulve

Fundamentsunderkant (FUK) er i gravning/boring 2 er registreret 1,15 m under overside ter-
reen (u.t.), svarende til relativ kote +178,45. Fundamentet er i henhold til ... undersggelser
udfart som insitu stgbte fundamenter af beton.

Gulvet er udfart som et traegulv pa strger, der er udlagt pa et klaplag af beton, som er stgbt
direkte mod det underliggende sandfyld. Betongulvet er iht. ... 10 cm tykt ved gravning 1.

3.4 Jordbunds- og grundvandsforhold
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Jordbundsforholdene beerer preeg af, at der tidligere har veeret havbund og siden strandeng,
som er fyldt op med sand- og lerfyld.

Ved det af ... undersggte punkt 1 er fylden over tgrvelaget udskiftet med sandfyld. | punkt 2
bestar jorden af 0,6 m fyld bestaende af staerkt organisk lerfyld. Herunder er der et 0,3-0,55
m lag, som af ... er beskrevet som tgrvemuld. Det 0,3 m tykke lag i den indvendige boring er
af ... geologisk bedamt til tarvedynd. Under tgrven er der i begge boringer fundet senglaciale
nedskylsaflejringer af sand, som i den udvendige boring er underlejret af senglacialt smelte-
vandssand til bunden af boringen iht. ...

Tarvelaget starter i relativ kote +178,0 m indvendig og kote 173,6 udvendig, og slutter i hen-
holdsvis kote 179,0 og 178,4.

| den af ... udtagne prgve af tgrvedynd, er der bestemt vandindhold, w, pa 84,5 % og be-
stemt glgdetab til 18,25 %.

4 Vurdering

4.1 Fundamenter

Ud fra de udfgrte undersggelser vurderer vi, at eiendommens fundamenter ved forhold som i
... gravning 2 er funderet pa intakte beeredygtige aflejringer.

Det hgjest mulige funderingsniveau for fundamenter vaere oversiden af de sikre senglaciale
aflejringer. Svarende hertil er oversiden af de baeredygtige lag OSBL, koteret pa situations-
planen, bilag ... og det ses at det eksisterende fundament netop er fart ned til dette niveau.

4.2 Gulve

Det seedvanlige aframningsniveau (AFRN) for opbygning af en (normalt belastet) gulv-
konstruktion, der beeres af jorden - og hvortil der stilles normale krav til seetninger - er ligele-
des oversiden af de (sen)glaciale lag. AFRN er vist pa bilag ...

Gulvene ma saledes betegnes som fejlfunderede, eftersom de er udlagt pa seetningsgi- ven-
de aflejringer.

4.3 Seetninger af fundamenter og gulve

Eftersom overkant sokkel kun afviger 0-26 mm fra vandret, og de 0-20 mm saedvanligvis kan
skyldes udfarelsesungjagtigheder, vurderer vi, at yderfundamenterne er funderet pa beere-
dygtige aflejringer, som fundet i ... gravning 2.

De nuveerende seetninger af eiendommens gulv er mindst langs med yderfundamenterne (0-
6 mm) og sterst pa den midterste halvdel af gulvet (45-70 mm). Dette kan veere en indikation
af at betonklaplaget haenger pa yderfundamenterne, mens betonklaplaget lidt laengere inde i
huset har fulgt jordens sammentrykning. Dette underbygges af de fotos som er taget af den
tvaergdende stueveeg, foto nr. 5-7, se bilag 1.2, hvor det ses at loftlisten passer ud mod yder-
veeggen, mens den haenger i forhold til loftet i midten af huset. Indervaeggene har saledes
fulgt gulvenes beveegelser.

Vi vurderer, at seetningerne af gulvet alene skyldes sammentrykning af de underliggende
seetningsgivende lag."”
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I mail af 4/1 2012 til klagerne fra den ingenigr, der udarbejdede den seneste geotekni-
ske rapport, har ingenigren svaret pa en reekke af klagernes spgrgsmal. Et af klagernes
spargsmal lyder:

"Du konkludere At saetningen vil blive 10-25 mm inde for de naeste 10-25 ar, forudsat at la-
sten ikke gges, til dette har jeg falgende spgrgsmal:

e Er der en norm for hvor stor en saetning der er acceptabel? Hvis vi antager at seetningen
bliver pa de yderligere 25 mm er der skaevhed pa naesten 10 cm, hvis lasten gges, hvilket
naesten ikke kan undgas i forbindelse med en alm. Modernisering, bliver det endnu veerre."

Hertil har ingenigren svaret:

"Der eksisterer ikke en norm, hvor dette er defineret, men det har tidligere veeret god praksis,
at seetninger af gulvkonstruktionen i forhold til yderveeggene blev betragtet som acceptable,
hvis de var 5-10 mm. Hvilken stagrrelse seetning, der kan betragtes som acceptabel i ska-
desmaessig sammenhaeng afheenger af den aktuelle konstruktions udformning samt dens
spaendingshistorik, dvs. hvilke seetninger og skaevheder der allerede er opstaet."

| klageskema af 7/2 2013 har klagerne bl.a. anfart:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. ...

Sagen vedrgrer Sommerhus ..., overtaget 01-07-2010.

Dec 2010 har vi i forbindelse med nedtagning af et stort skab, konstateret en seetningsskade
i veegge og gulve som er anmeldt til ejerskifteforsikringen hos Gjensidige. Efterfglgende er
huset blevet besigtiget af Bygningskonsulent ..., Gjensidige, endvidere er der udfgrt Geotek-
niske undersggelser af dels ... (foranlediget af kgber) samt ... (foranlediget af Gjensidige),
bade ... rapport og de to geotekniske rapporter konkluderer at der er en seetningsskade pa
op til ca. 7 cm varierende i dybde fra veeggene ud til midten af huset hvor seetningen er pa de
malte ca. 7 cm. Det er endvidere konstateret at vaeggene har sat sig sammen med gulvet,
hvilket er sggt skjult ved udfyldning med lister. En udmaling af husets 10 ar gamle kgkken
har vist at dette ved installationen er klodset op pa et skrat fundament, men har undergaet en
yderligere saetning pa ca. 3 cm efter dette. Arsagen til seetningen er fejlfundering af husets
gulv som er funderet pa sand, uden farst at fierne et 30-35 cm tykt tgrvelag, begge rapporter
konkluderer at gulvet vil underga en yderligere seetning som normalt ikke er acceptabel, og
at seetningen vil forveerres ved yderligere belastning, f.eks. helt normale bygningsmaessige
forbedringer som, klikegulve, nyt badeveerelse, andring af skillerum og lignende. Tilstands-
rapportens eneste relevante punkt omtaler alene en K1 'gulvet er ikke i vater’, hvorfor vi an-
ser denne som groft misvisende og ufyldestggrende, i henhold til kravene skulle tilstands-
rapporten bl.a. afdeekke netop saetningsskader. Gjensidige har i farste omgang afvist sagen,
primeert med begrundelsen, at det ikke drejer sig om en skade i forsikringsmaessig forstand
og at man ma acceptere en sgetning pa op til 2 mm pr. ar, det sidste er i henhold til ... uac-
ceptabel da ingen alm, bygningsmaterialer kan optage sa store saetninger. Siden har Gjensi-
dige den 17. april 2012 tilbudt et forlig som ville medfgre udbetaling af 41.000 kr. Forliget er
blevet afvist, da det pa ingen made kan deekke de reelle omkostninger til udbedring eller den
reelle veerdiforringelse af huset. Pa opfordring fra Gjensidige er der indhentet tilbud pa opret-
ning af indvendig treekonstruktion som belgber sig til 247.500,- kr. Der er ikke indhentet tilbud
pa udbedring af selve funderingsfejlen, men de to geotekniske rapporter beskriver metoden,
samt ngdvendigheden af en midlertidig grundvandssaenkning under forlgbet. | henhold til SBI
anvisning 231 pkt. 11.3.2 om funderingsforhold er prisen i 2008 ca. 4000 kr/m2 plus moms
hvilket belgber sig til ca. 550.000,- da huset er 110 m2.
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Ud over tilstandsrapporten har maegler udleveret en sundhedsattest der beskriver husets til-
stand som god og viser at der skal udfgres vedligeholdelses arbejder for 69.375,- kr. men
udelukkende pd andre ting end gulvene, i forbindelse med fremvisning af huset har maegler
oplyst at den omtalte K1 skyldes en udfarelsesfejl i forbindelse med en 10 ar gl. tilbygning,
idet der er en umiddelbar synlig skeevhed i gulvet lige ved tilbygningen, det har vist sig at
denne oplysning stammer fra en tidligere tilstandsrapport.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? ...

At ejerskifteforsikringen betaler for udbedring af skaden pa huset i henhold til den metode
der er anvist af henholdsvis [klagerens geotekniske firma] og [selskabets geotekniske firma],
samt udbedre fglgeskader som ikke er omtalt i tilstandsrapporten, herunder seetningsskader i
veegge, og endvidere reetablere vaegge, gulve og andet der matte skulle demonteres i for-
bindelse med arbejdet.

Alternativt udbetale en kompensation der tillader os selv at forestd udbedringen."

Dertil har selskabet i brev af 25/3 2013 til naevnet bl.a. bemeerket:

"Der er tale om et 1-plans hus af tree.

Ifalge salgsopstillingen er der bygget en karnap pa stuen i 1999 og nyt kekken i 1999. Huset
er oprindelig bygget med veeg og dar fra kakken til stue, men kagkkenet fremtreeder i dag i
aben forbindelse med stuen.

Forsikringstager henviser i sin klage til en home Sundhedsattest, men home samarbejder
med Topdanmark og ikke Nykredit Forsikring om ejerskifteforsikringer. Ejendommen er solgt
gennem Nybolig. Seelger har faet udarbejdet tre tilstandsrapporter pa ejendommen; den far-
ste fra 4. juli 2008, og vi antager, at saelger har skiftet eiendomsmaegler i forlgbet. En home
sundhedsattest er ikke et tilleeg til ejerskifteforsikringen tegnet hos Nykredit Forsikring og op-
lysningerne i den er uden relevans for bedgmmelse af deekningen.

Forsikringstager henviser i sin klage ogsa til seelgers og ejendomsmaeglerens rolle i sagen,
men det har heller ikke betydning i forhold til forsikringsdeekningen. Nykredit Forsikring er
desuden en del af den norske Gjensidige gruppen, og Nybolig hgrer via Nykredit Maegler un-
der Nykredit koncernen.

Den 20. december 2010 anmeldte forsikringstager telefonisk, at han mente, at gulvkonstruk-
tionen var fejlfunderet, fordi han havde opdaget, at skilleveegge havde sluppet lofterne, og at
husets kagkken var skeevt og kakkenelementerne tilrettet efter skaevhederne.

Pa baggrund af den geotekniske rapport meddelte vi forsikringstager telefonisk og ved mail
af 2. november 2012, at ejerskifteforsikringen ikke kunne daekke udgifter til stabilisering af
ejendommen, fordi konsolideringssaetningerne var overstaet, og de fremtidige saetninger var
af beskeden karakter.

Vi kunne daekke udgifter til undersggelse af, om der var sket eventuelle fglgeskader pa el-,
vvs- og kloakinstallationer. Disse undersggelser blev foretaget, og der blev ikke konstateret
saetningsskader pa installationerne.

Vi tilbgd endvidere forligsmaessigt at slutte sagen til fuld og endelig opgarelse med betaling
af et belgb til opretning af gulve, hvor skeevhederne var veerst.

Vores forsikringstager havde nogle supplerende spgrgsmal til [selskabets geotekniske firma],
og de blev besvaret ved mail af 4. januar 2012.
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[Selskabets geotekniske firma] svarede bl.a., at der ikke eksisterer en norm for acceptable
saetninger, men at det tidligere har veeret god praksis, at seetninger af gulvkonstruktionen i
forhold til yderveeggene blev betragtet som acceptable, hvis de var 5-10 mm. Hvilken stgrrel-
se saetning, der kan betragtes som acceptabel i skadesmaessig sammenhaeng afhaenger af
den aktuelle konstruktions udformning samt dens spaendingshistorik, dvs. hvilke seetninger
og skaevheder der allerede er opstaet.

Forsikringstager oplyste, at han havde planer om at modernisere huset ved at etablere et
klinkegulv enten i badeveerelse og kgkken eller i gang, bad, kakken og stue. Hertil svarede
[selskabets geotekniske firma], at hvis moderniseringen omfatter en lastforggelse i form af
tungere gulvkonstruktion, vil de fremtidige seetninger af gulvet med stor sandsynlighed gges
udover 10-20 mm.

Til spgrgsmal, om saetningerne har givet problemer for tagkonstruktionen eller betonpladen
mod terraen henvises til, at det kraever yderligere undersggelse.

Med hensyn til opretning af gulve fremsendte forsikringstager et tilbud pa 247.500 kr. for op-
retning af alle gulve i sommerhuset.

Vores bygningskonsulent lavede en kalkulation over opretning af gulve i stue/kgkken og so-
veveerelse, hvor de starste skeevheder findes. Kalkulationen omfatter ikke entre, badeveaerel-
se, sauna samt de 2 veerelser mod sydvest, da gulvene her har minimal skaevhed. Kalkulati-
onen lgd pa 56.393,75 kr.

I mail af 17. april 2012 tilbad vi en forligsmeessig afslutning pa sagen med betaling af 75.000
kr. til opretning af gulve, hvilket efter fradrag af selvrisikoen pa 34.000 kr. gav en erstatning
pa 41.000 kr.

Forligstilbuddet blev afvist af forsikringstagers advokat ved brev af 1. oktober 2012. Forsik-
ringstager gnskede deekning for fundamentsforsteerkning og opretning af gulve i hele som-
merhuset. | sit brev henviser advokaten til SBI-anvisning 231 fra 2011. Vi skal for god ordens
skyld henvise til, at denne anvisning er lavet i tilknytning til det nyeste bygningsreglement,
BR 10, mens sommerhuset er opfgrt under BR 66.

Da forligstilbuddet blev afslaet, fastholdt vi vores afslag pa deekning i mail af 31. oktober
2012.

Vores vurdering
Vores forsikringstager har tegnet Ejerskifteforsikring Standard, der daekker skader og ikke
ulovligheder.

Sommerhuset er opfart under BR 66, som i kapitel 13 indeholder summariske bestemmelser
om krav til sommerhusbebyggelse i sommerhusomrade. Det fremgar af kapitel 13, stk. 7, at
bl.a. husenes fundamenter skal udfares pa forsvarlig made. Forsikringstagers og hans radgi-
veres henvisninger til tolerancer og udbedringsmetoder i SBl-anvisninger tilknyttet senere
udstedte bygningsreglementer har derfor ingen relevans.

Endvidere har henvisningen til oplysningerne i home sundhedsattest ingen relevans, fordi
denne erkleering ikke er et Nykredit-tillseg.
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Sagen skal bedgmmes efter ejerskifteforsikringens skadebegreb og tilstandsrapportens op-
lysninger. Det er forsikringstager, der skal sandsynliggare deekningsberettigende skader.

Der er to forhold i sagen: 1) gulvenes skeevheder og 2) funderingen af gulvkonstruktionen.

1. Gulvenes skeevhed

Gulvenes skaevheder er beskrevet i tilstandsrapporten, som angiver, at gulve ikke er i vater.
Forholdet har faet karakter K1.

Forholdet er korrekt beskrevet, idet vores forsikringstager er blevet advaret om skeeve gulve
(forholdets reelle karakter), at det omfatter alle gulve (forholdets omfang), og at forholdet ikke
vil have nogen indflydelse pa gulvenes eller bygningens funktion (forholdets reelle betyd-
ning). Gulvene er ikke sveekkede, og som fotos taget ved vores bygningskonsulents besigti-
gelse viser, er det muligt at mgblere sommerhuset (bilag ...). Der er ved opbygning af nyt
kgkken i 1999 taget hensyn til skeevheden ved at tilpasse sokkel ved gulvet. Pa fotos kan
ses, at sokkel er 11 cm hgj ved yderveeg og 13 cm hgj ved enden ind mod midten af huset.
Vores bygningskonsulent skriver, at kgkkenbordpladen ikke er helt vandret, og at det tyder
pa, at der er sket en mindre seetning, efter at kakkenet blev opsat. Vores forsikringstager
skriver i sin klage, at kakkenet efter opseetningen har sat sig 3 cm, men vi ved ikke, hvordan
han er naet frem til dette mal.

Forsikringsmaessigt har forsikringstager ikke krav pa at fa daekket opretning af gulve over
ejerskifteforsikringen, fordi han ved tilstandsrapporten er blevet tilstreekkeligt advaret om, at
han kabte et sommerhus med skaeve gulve.

2. Funderingen af gulvkonstruktionen

Gulvkonstruktionen er funderet pa saetningsgivende jordlag under sandlaget. Dette er en fejl-
konstruktion, men ifglge [selskabets geotekniske firma] rapport er konsolideringsseaetningerne
overstaet.

Seetningerne har medfart skeevheder i gulvene, starst i den midterste del af huset, men dette
forhold er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, jf. ovenfor.

Der er ikke dokumenteret andre skader som fglge af seetningerne.

De lette inderveegge af trae har fulgt gulvets beveegelse nedad, men det har ikke medfert
konstruktionsmeessige skader pa vaegge eller lofter. Nogle steder, koncentreret til midt i hu-
set, hvor saetningerne i gulvene er starst, er der opstaet mellemrum mellem veeg og loft, men
det har kunnet repareres ved opseetning af lister.

Seetningerne har ikke medfart skader pa el-, vvs- og kloakinstallationer.

Der er ikke tegn pa skader i tagkonstruktionen, og vores forsikringstager har ikke dokumen-
teret sddanne skader.

Tilstanden af betonklaplaget kendes ikke, fordi treegulvene ikke er taget op. Det vides heller
ikke pa nuveerende tidspunkt, om betonpladen i kanterne haenger pa yderfundamentet, jf. an-
tagelsen i [selskabets geotekniske firmas] rapport, uden at veere understgttet af sand/jordlag,
eller om hele betonpladen har fuldt det underliggende terreens beveegelser. (Sommerhuset er
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bygget med et randfundament, hvor der efterfalgende er stgbt en betonplade inden for rand-
fundamentet.)

Med hensyn til den fremtidige seetningsudvikling og dermed skadesrisiko vurderer ..., at de
fremtidige saetninger vil blive 10-25 mm over de naeste 10-30 ar med aftagende saetningsha-
stighed.

Vi mener ikke, at disse beskedne forventede yderligere saetninger udggr en skade eller med-
fagrer neerliggende risiko for skade ogsa henset til, at de kraftigere konsolideringssaetninger
fra, da huset blev bygget, ikke har medfgrt skader pa dette traehus bortset fra skeevhed i gul-
vene.

[selskabets geotekniske firmas] vurdering af den fremtidige seetningsrisiko er baseret pa de
nuveaerende laster.

Forsikringstager har planer om at sendre gulvbelsegningen til klinkegulv, og [selskabets geo-
tekniske firma] bekreefter, at en tungere gulvkonstruktion kan medfgre en ggning af de sken-
nede restseetninger.

Men forsikringen daekker kun i forhold til det kabte, dvs. et treehus med treegulve, hvor der
kun er beskedne restsaetninger. Det forhold, at forsikringstager pataenker bygningsaendrin-
ger, der forgger husets last og kan igangsaette en ny konsolideringssaetning, er ikke daekket
pa ejerskifteforsikringen. Forsikringen daekker jf. pkt. 15 kun forhold, der er til stede ved kga-
bers overtagelse af ejendommen.

Pa det foreliggende grundlag deekker ejerskifteforsikringen ikke fundamentsforstaerkning,
fordi de skgnnede restseetninger er beskedne og ikke udger en neerliggende skadesrisiko for
bygningen. Forsikringstager har ikke dokumenteret andre naerliggende skadesricisi, idet [sel-
skabets geotekniske firmas] antagelser om betonklaplaget ikke er dokumenteret.

Forligstilbud

Uanset tilstandsrapportens beskrivelse, har vi forligsmaessigt tilbudt at betale 75.000 kr. mi-
nus selvrisiko 34.000 kr. = 41.000 kr. som bidrag til opretning af gulve. Forligstilbuddet er ba-
seret pa opretning af gulve i soveveerelse, kakken og stue, hvor skeevhederne er stgrst. Vi
mener ikke, at forsikringstager kan gere krav pa genopretning af gulvene i hele sommerhu-
set, fordi han ud fra tilstandsrapporten har vidst, at han kebte et hus med gulve, der ikke 13 i
vater.

Selv om forligstilbuddet bortfaldt, er vi indstillet pa at deekke det tilbudte belgb, som udbeta-
les, nar vi modtager dokumentation for, at gulve i sovevaerelse, kakken og stue er oprettede.

Nar gulve er optaget, og betonklaplagets tilstand kan besigtiges, er vi endvidere indstillet pa
at genoptage sagen for at vurdere, om der skal gives yderligere deekningstilsagn, eventuelt til
fundamentsforsteerkning."

Med henvisning til selskabets bemaerkninger har klagerne i brev af 7/4 2013 til naevnet

bl.a. oplyst:

"Kommentarer til Gjensidiges vurdering
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Vedr. forsikringstype:

Vi har tegnet den forsikring der lovpligtigt er blevet tilbudt i forbindelse med handlen, i tillid til
at det var denne, der sammen med tilstandsrapporten, sikrede imod netop de ting Gjensidige
naevner i forsikringsbetingelserne pkt. 14. af betingelsernes pkt. 15 fremgar ganske rigtigt a)
forholdet skal veere til stede ved kagbers overtagelse af ejendommen og b)forholdet er kon-
stateret og anmeldt i forsikringsperioden. Begge dele er her overholdt, der fremgar intet om
at huset ikke skal kunne underga ganske almindelige forbedringer som ikke ville volde pro-
blemer hvis huset havde veeret korrekt funderet.

| vejledningen til tilstandsrapporten star der helt konkret i afsnittet 'Hvad kigger den byg-
gesagkyndige efter?

'Huseftersynet afdesekker altsa synlige skader, som reducerer bygningens funktion og veerdi
naevneveerdigt. Det kan feks. veere svampeskader, konstruktionsfejl eller saetningsskader.
Huseftersynet afdeekker ogsa tegn pa skader eller fysiske forhold, der kan udvikle sig til en
skade.’

Som Gjensidiges bygningskonsulent anfgrer i sin rapport er skaevheden ikke normal for et
hus i samme alder. Den bygningssagkyndige der har udfert tilstandsrapporten burde saledes
have forholdt sig til om det faktum at gulvet ikke er i vater, kunne tilskrives seetning og kom-
menteret dette, samt givet det en relevant karakter, det kan ikke passe at en kompetent uvil-
dig byggesagkyndig, der omhyggeligt har undersggt huset kan overse en sa alvorlig skade.
Skaden er altsa klart forkert beskrevet, og vi har ikke pa grundlag af rapporten haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter eller betydning med i betragtning.

Vedr. SBI 181 samt sundhedsattest, se venligst tidligere kommentar.

Vi har ved adskillige lejligheder beskrevet og sandsynliggjort at der er en deekningsberettiget
skade, bl.a. ved at lade [klagerens geotekniske firmaJudfeerdige en geoteknisk analyse og
rapport.

Under forhold der vedrarer sagen skal pavirkning af andre bygningsdele sa som veegge og
tagkonstruktionen, samt stgrrelsen af en evt. veerdiforringelse af ejendommen tages med i
betragtning. Gjensidige har den holdning at en saetning pa op til 100 mm er acceptabel, dette
vil enten ggre veeggene for lave, eller tvinge tagkonstruktionen med ned, som det er nu, ser
det ud til at det er en kombination af begge dele. Vi har i forbindelse med dette svar spaendt
en stram snor ud pa langs af taget, dette afslgrer at taget har sat sig ca. 30-40 mm, dette
forhold har vi ikke opdaget tidligere, men tagkonstruktionen er naeppe dimensioneret til at
kunne beerer traekket fra hele betonpladen og gulvkonstruktionen.

Vedr. gulvenes skaevhed:
Gjensidige anfarer at karakteren K1 er en korrekt beskrivelse af skaden, dette er vi helt ueni-

gei.

En seaetnings skade som det koster adskillige hundrede tusinde kr. at udbedre er ikke korrekt
beskrevet som en mindre alvorlig skade K1, den burde rettelig have veeret en UN, saledes at
bade kaber og sezelger kunne forholde sig til at situationen skulle undersgges af en geotekni-
ker for korrekt vaerdiseetning af huset, skeevheder i det omfang der her er blevet udmalt er
heller ikke typiske for huse i denne alder.

Vedr. fundering af gulvkonstruktionen.
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Gulvene er decideret fejlfunderet jf. begge Geotekniske rapporter, der vil komme en fremtidig
yderligere saetning pa min 10-25mm. jf. [selskabets geotekniske firma] er 5-10 mm den ac-
ceptable totale saetning. | dette tilfeelde nar saetningen op pa 100 mm.

At gulvet ikke er i vater, er i fleng med en fugtskjold beskrevet som en K1, dette har sam-
menholdt med maeglerens forklaring samt oplysningen fra en tidligere tilstandsrapport om at
skeevheden skyldes en udfgrelsesfejl i fom. tilbygningen i 1999, ikke givet anledning til mis-
tanke om den alvorlige seetningsskade.

Det er dokumenteret at veeggene ogsa saetter sig, og en logisk konsekvens af saetning i gul-
vet ma vaere mulighed for beskadigelse af tagkonstruktionen, endvidere er der en neer-
liggende risiko for at betonpladen kneekker og slipper yderfundamentet, saledes at der vil op-
std yderligere skader. Det er ganske enkelt forkert nar Gjensidige skriver at der ikke er andre
skader end skeevheder i gulvene. Gjensidige har ved to lejligheder haft dels deres egen byg-
ningskonsulent og senere har hyret [selskabets geotekniske firma] til at undersgge huset, de
har saledes haft rig lejlighed til at fa belyst situationen grundigt.

Vedr. forligstilbud:
Det er prisveerdigt at Gjensidige fastholder deres tilbud, men tilbuddet matcher pa ingen ma-
de de reelle udgifter eller den veerdiforringelse der er forbundet med at udbedre skaden.

Vores (forsikringstagers) konklusion:

Arsagen til at der er udarbejdet to geotekniske rapporter er at Gjensidige forlangte en ekstra
undersggelse idet de mente at den farste rapport, bestilt af forsikringstager hos ..., kunne
veere farvet i forsikringstagers favar, i det det var forsikringstager der var opgavestiller.

Konklusionen i de to rapporter er stort set ens, der er enighed omkring arsagen til skaden,
der er enighed omkring den korrekte udbedringsmetode osv. dog med den undtagelse at
[selskabets geotekniske firma] har indskudt en linje hvor de anbefaler opretning i selve tree-
konstruktionen, dette virker dog, som det eneste punkt i rapporten, userigst idet det vil resul-
tere i en yderligere seetning som er langt starre end det der, efter bade [selskabets geotekni-
ske firmas] eget udsagn og [klagerens geotekniske firmas] rapport, normalt er acceptabelt og
som vil resultere i en samlet saetning der ligger langt ud over hvad selv armerede gulvkon-
struktioner kan holde til. Anbefalingen forekommer ikke at veere sagligt begrundet.

Vores krav til udbedring af skaden fastholdes primeaert med samme begrundelse som frem-
sendt i tidligere materiale:

e Gulvet er fejlfunderet, og i modstrid med reglerne i det bygningsreglement der var geel-
dende pa opfarelsestidspunktet.

e Skaden er ikke seedvanlig for huse af samme alder og type

e Den bygningssagkyndige har haft god mulighed for at opdage skaden

e Tilstandsrapporten er misvisende og ufyldestggrende, den skulle bl.a. afdeekke seet-
ningsskader og konstruktionsfejl, men omtaler i fleeng en fugtskjold og en skeaevhed i gul-
vet, som en ubetydelig K1, den end ikke antyder at der kunne veere tale om en s& alvor-
lig seetningsskade. Den reelle fejl er altsa klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, og
som kgber har vi ikke haft mulighed for at tage skadens reelle betydning med i betragt-
ning. Det tog mindre end en time for bade [selskabets taksator] og for [klagerens geo-
tekniske firma] at konstatere at fejlen er af betydeligt omfang og burde undersgges
naermere.
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e Skaden er af et omfang, som giver en betydelig veerdiforringelse og store reparations-
omkostninger.

e Skaden vil fortsat udvikle sig, om end med forringet hastighed, der er risiko for at beton-
pladen som p.t. haenger pa fundamentskanten enten knzekker eller falder ned, med end-
nu flere skader til falge.

e | henhold til begge de geotekniske rapporter vil skaden i husets gulve gges og ac-
celereres hvis lasten pa gulvene gges, dette betyder reelt et det ikke vil veere muligt at
ufgre ganske alm. bygningsmaessige forbedringer."

Hertil har selskabet i brev af 7/5 2013 til naevnet bl.a. papeget:

"Vores forsikringstager skriver, at der er en ikke ubetydelig risiko for, at der sker differens-
saetninger, at betonpladen slipper yderfundamenter, at der sker skade pa vand- og aflgbsin-
stallationer samt yderligere skader pa vaegge og evt. tagkonstruktion mv.

Denne fremtidsudsigt underbygges ikke af det hidtidige forlgb.
Her 40 ar efter husets opferelse har fejlfunderingen givet sig udslag i skeevheder i gulvene,

starst i den midterste del af huset og naevnt i tilstandsrapporten, men der er ikke tegn pa an-
dre skader i konstruktionen som fglge af seetningerne."

Heroverfor har klagerne i brev af 2/6 2013 til neevnet bl.a. bemaerket:

Af

"Da seetningen for to ar siden er malt til at veere pa 70mm og yderligere, ved ueendret last,
forventes at gges med op til 25 mm til en samlet seetning pa 95 mm ma konklusionen veere
at der er overhaengende risiko for at betonpladen enten knaekker eller slipper yderfundamen-
tet, herved vil bade vand og aflgbsinstallationer ganske givet blive skadet.

Vedr. skader pa Inderveegge

Indervaeggene bliver i stigende grad skeeve og slipper loftet, sdledes at der opstar afstand
imellem loftet og toppen af vaeggene, hvis skaden som omtalt i de geotekniske rapporter,
@ges til 95mm eller mere vil der kunne opsta et gab af samme starrelsesorden. Hidtil har el-
kabler m.m. ikke taget skade, men disse kan nzeppe tale en den ggede seetning, iseer ikke
hvis der opstar differenssaetning.

Vedr. seetningens stgrrelse

Det er korrekt at [selskabets geotekniske firma] og [klagerens geotekniske firmas] er enige i
skadens omfang og arsag, men det er direkte forkert nar Gjensidige anfarer at de fremtidige
saetninger er beskedne. [Selskabets geotekniske firma] har beregnet seetningerne til at blive
yderligere 10-25mm, og oplyser endvidere at det normalt er acceptabelt nar gulvkonstruktio-
nen seetter sig 5-10mm i forhold til ydervaegge.

[Klagerens geotekniske firmas] skriver i samme forbindelse at ssetningerne vil fortsaette og
forarsage skeevheder som normalt ikke er acceptable.

De fremtidige seetninger er saledes alvorlige og ikke beskedne, specielt nar de leegges til den
allerede opstaede saetning."

forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
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"14. Hvad daekker forsikringen (lovens krav)
Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved nzerliggende risiko for skader forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

16 Hvad daekker forsikringen ikke

Forsikringen deekker ikke:

a. forhold, der er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestgarende, séledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Neaevnet udtaler:
Det er oplyst, at hele husets betonklaplag har sat sig og fortsat seetter sig, da det er fejl-
funderet. Dette har bl.a. bevirket, at de indvendige gulve er skeeve, og at de indvendige

vaegge har sat sig.

Af den pa vegne af selskabet udarbejdede geotekniske rapport fremgar bl.a., at det vur-
deres, at betonklaplaget vil seette sig yderligere 10-25 mm over de neeste 10-30 ar. |
mail af 7/1 2012 til klagerne har det geotekniske firma bl.a. oplyst: "...at der ikke eksi-
sterer en norm for acceptable saetninger, men at det tidligere har veeret god praksis, at
saetninger af gulvkonstruktionen i forhold til yderveeggen blev betragtet som acceptable,

hvis de var 5-10 mm.”

| tilstandsrapporten af 17/3 2010 er det beskrevet ved karakteren K1, at gulve ikke er i
vater. Henset til oplysningen om, at det er betonklaplagets saetninger, der er arsag til, at

gulvene er skeeve, finder naevnet, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrappor-
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ten, idet klagerne ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang
eller betydning i betragtning. Forholdene ved gulvene er derfor ikke undtaget fra forsik-

ringsdaekning i medfar af forsikringsbetingelsernes punkt 16, litra a.

Herefter finder naevnet efter sin gennemgang af sagen, at det er sandsynliggjort, at det
anmeldte forhold - fejlifunderingen af betonklaplaget og husets saetninger - er en skade i

ejerskifteforsikringens forstand.

Spargsmalet er herefter, om selskabets tilbud om 75.000 kr. til opretning af gulvene op-
fylder selskabets erstatningsforpligtelse, eller om selskabet skal betale de veesentligt

stagrre udgifter, der er forbundet med at ggre betondaekket saetningsfrit.

Efter en samlet vurdering af saetningernes omfang, herunder omfanget af restsaetnin-
gerne og risikoen for yderligere skader pa huset, finder naevnet, at selskabet skal daek-
ke udgifterne forbundet med at gare betondaekket seetningsfrit samt deekke udgifterne til
genopretning af indvendige gulve mv. med fradrag af policemaessig selvrisiko

Som falge heraf

bestemmes:

Selskabet, Gjensidige Forsikring ASA, skal deekke udgifterne forbundet med at gare be-
tondaekket seetningsfrit samt daekke udgifterne til genopretning af indvendige gulve mv.

med fradrag af policemaessig selvrisiko.

| gvrigt kan klagen ikke tages til falge.

Poul Sgrensen



