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Den 17. december 2014 blev i sag nr. 85783:

XXXXXX XXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX XXX
XXXX XXXXXXXXXX

mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstagerne har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom en ejerskifteforsikring i Topdanmark Forsikring A/S. De klager over, at selska-
bet har afvist at yde forsikringsdeekning i anledning af at bygningen er utilstreekkeligt

funderet.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til, at forholdet er be-
skrevet i tilstandsrapporten, og at forholdet er omfattet af falgende klausul, der fremgar
af policen: "Forsikringen deekker ikke skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra

saetninger i beboelsen”.

Bygningen er fra 1947. Forsikringen tradte i kraft den 28/12 2012 pa baggrund af en til-
standsrapport af 21/8 2012, hvoraf bl.a. fremgar:

Bemaerkninger . .
Ja Ne| Bygning
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgangelige? [ E{

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges? X O ACB
Litra A: Gulve under fast udlagt belsegning i kekken er ikke besigtiget.
Guilve under vaeg til vaeg-taepper i entre, gang, stue og 1. sal samt i drivhus og udhus er
ikke besigtiget.
Keelder er kun besigtiget fra adgangslem grund af vand i kaelder.

Registrering af bygningens tilstand - fortsat

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
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2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K2 Der er revnedannelser i murvaerk mod nord, vest, syd og @st.
Note: Revnedannelse skyldes satning i fundamentet. Se pkt. 4.2.

4. Fundament/sokler

4.2 Sokkel K3 Der er revner i sokkel mod nord, syd, #st og vest.

Note: Revnerne skennes, pd baggrund af den visuelle besigtigelse, opstaet
umiddelbart efter ejendommens opferelse eller fa ar herefter, da revner tidligere
ervrepareret men brudt op igen. Der er saledes tale om aeldre satningsrevner, der
vurderes at vaere uden betydning for bygningens stabilitet, men revnerne giver
konkret risiko for fugtindtraengning pa grund af revnernes karakter og placering.

5. Kaldre/krybekaldre/terrendak

5.1 Gulvkonstruktion K3 Der star blank vand i keelder.
Note: Vand i kalder skyldes hgjt grundvandsspejl.
5.2 Vaegge K2 Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i kaeldervaegge samt Iast og afskallet
puds.
Note: Puds er Igst i et sadant omfang, at yderligere skadesudvikling ma forventes.
B. Sekundzere bygningsdele
7. Gulvkonstruktion og gulve
7.1 Gulvkonstruktioner K3 Der er afstand mellem gulv og fodlister i stueetagen.
Note: Arsagen vurderes at vaere svigt i understetning af gulvkonstruktionen.
K2 Gulve er skave i stueetage og pa 1. sal.
Note: Skaevheden skyldes svigt i gulvets underlag.
8. Indervaaggel/skillevaegge
8.1 Indvendige vaegge K1 Indvendige veegge i stue har revner i pladesamlinger ved afbleendet der og plade ved
skarsten.
Note: Skaden vurderes forarsaget af den handvasrksmaessige udferelse.
K2 Indvendige vaegge har revner blandt andet over dere i stueetagen.

Note: Arsag er satninger i konstruktionen.

I mail af 19/3 2013 til klageren fra en bygningskonstrukter hedder det bl.a.:

"Som aftalt en skriftlig tilbagemelding p&, hvad jeg ser af mangler i tilstandsrapporten.

Hele sagen kerne er hgjst sandsynlig, at huset har sat sig i det sydvestlige hjgrne, grundet
manglende oprensning af tarvejord inden husets opfarelse.

Tarvejorden har medfert, at hushjgrnet har sat sig, etagedsekket til 1. sal er flaekket i samme
takt som huset har sat sig. Groft sagt sa har hele hushjgrnet med gulve, vaegge, sokkel, vin-
dueshuller, skilleveegge m.m. sat sig mod det sydvestlige hjgrne.

At du ikke har kunnet opdage det, skyldes en mangelfuld tilstandsrapport. Skaderne er skjult
bag nyere skalmur og sokkel samt at der ikke lige umiddelbart var skader pa& de indvendige

vaegoverflader.

Jeg mener ikke, at tilstandsrapporten er fyldestgagrende overfor problemets omfang. Efter en
gennemgang af rapporten, kommer jeg ikke frem til, at husets stabilitet er sa darlig, som den

i virkeligheden er.
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I':é.egistrering af bygningens tilstand:

Pkt. 2.1: Facader/gavle
- Her angives i rapporten, at der er revnedannelser i murveerk mod nord, vest, syd og gst.
Note: Revnedannelse skyldes saetning i fundamentet. Se pkt. 4.2.

Der burde her veere anmeerket, at facade mod syd og vest inden for de senere ar er blevet
skalmuret, sa skjulte revnet i det oprindelige baerende murveerk ikke har veeret gjort synlige.
Som murveerket sta nu, er der kun en synlig saetningsrevne i facaden mod syd. De revner
som er i facaden mod vest skyldes darlige fuger, og ikke seetningsskader.

Da veeggene indvendigt ikke har baret preeg af starre revnedannelser, og der udvendigt ikke
har veeret voldsomme revner i murveerket mod syd og vest, er det efter min mening en skjult
skade, at vaeggene er fleekket som de er. Den nuvaerende ejer har ikke haft mulighed for at
kunne vurderer/overskue skadernes omfang gennem tilstandsrapporten eller andet, da ska-
derne har veeret skjult.

Det er anmeerket i rapporten med en K2, men nar nu ydervaeggene er flaekket som i dette til-
feelde og har sat sig som de har, sa har det jo indflydelse pa beeringen/underlaget for etage-
deekket. Etagedaekket er betondaek stabt pa stedet. Alle yderveegge er baerende for daekket,
og da ydervaeggene har sat sig, har betondaekket givet efter og er flaekket pa oversiden.

Det er konstateret efter nedtagning af puds pa ydervaegge i stuen, at ydervaeggene er fleek-
ket over alt. Det ser umiddelbart ud til, at det sydvestlige hjgrne af huset har sat sig, og at
veeggene pa grund af det er flaekket.

Pkt. 4.2: Sokkel

- Der er revner i sokkel mod nord, syd, gst og vest. Note: Revnerne skannes, pa baggrund af
den visuelle besigtigelse, opstaet umiddelbart efter eiendommens opfarelse eller fa ar heref-
ter, da revner tidligere er repareret men brudt op igen. Der er saledes tale om eeldre seet-
ningsrevner, der vurderes at veere uden betydning for bygningens stabilitet, men revnerne
giver konkret risiko for fugtindtreengning pa grund af revnernes karakter og placering.

Jeg har ingen ide om, hvornar revnerne er kommet, men at de vurderes uden betydning for
bygningens stabilitet kan jeg ikke forsta. Jeg er enig i, at revnerne mod nord og gst er af en
sadan karakter som beskrevet i tilstandsrapporten, men mod syd og vest er det en anden
sag. Her er de i forbindelse med pamuring af skalmur udfart ny sokkel under skalmuringen.
Derfor kan den oprindelige sokkel ikke ses og kontrolleres for seetningsrevner. Det burde vee-
ret anmeerket ligesom skalmuringen under pkt. 2."

Pa foranledning af klageren blev der udfart geotekniske undersggelser af grunden ved
bygningen. Af notat af 19/4 2013 fra et geoteknisk firma fremgar bl.a.:

"1.5 Vurdering
Pa det foreliggende grundlag vurderes at arsagen til seetningsskader er en fejlfundering af
huset, ved en direkte fundering pa steerkt tarvholdigt sand og i veerste tilfeelde pa tarv.

Pa baggrund heraf kan der forventes yderligere saetninger og differenssaetninger.
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For at vurdere omfanget af det saetningsgivende lag anbefales det at foretage 2-3 supple-
rende frigravninger/boringer evt. suppleret med fladenivellement af huset."

Af et notat af 11/7 2013 fra det geotekniske firma vedrgrende en efterfglgende under-
s@gelse af bygningen fremgar bl.a.:

"1.7 Vurdering
Fundamentsunderkant er registeret ca. 0,9 m under terraen, dvs. at fundamentet er beliggen-
de pa sand med varierende tarveindhold.

Pa det foreliggende grundlag vurderes at arsagen til saetningsskader er en fejlfundering af
huset, ved en direkte fundering pa svagt til steerkt tgrvholdigt sand.

Ved nivellement til sokkeloverkant i 3 forskellige punkter om bygningen malt en difference-
seetning pa ca. 36 a 141 mm. Nivellementspunkter er markeret med kryds pa situationspla-
nen, bilag 52.

Vi skgnner fremtidige saetninger i stagrrelsesordenen 20-30 mm saetninger under fundamen-
ter og gulve.

Seetningerne hidrgrer dels fra svind i jordlagene pga. iltning af humusstoffer og dels sam-
mentrykning/konsolidering af de trufne tarvelag ved boringerne.

1.8 Udbedringsforslag

Betinget af seetninger pa 20-30 mm anbefales det at foretage udbedring af funde-
ringsforholdene ved udfarelse af understgbning af fundamenterne pa sydvest hjarne af hu-
set, som illustreret pa den nedenstaende figur 1, til kote +1,2. s."

| klageskemaet af 12/2 2014 har klagerne bl.a. anfart:

"2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? (skal udfyldes)

Vi vil gerne have gkonomisk kompensation, et belgb der deekker at huset kan opfares sa det
star som det gar nu, idet det er nu vi skulle have veeret i gang med renoveringen. Samt have
deekket udgifter i forbindelse med sagen, som er udgifter til geoteknisk, bank og advokat."

| et brev vedlagt klageskemaet har klageren endvidere papeget:

"Som | kan se i vedlagt [materiale fra geotekniske virksomhed] kan | se at bygningen har sat
henholdsvis 10cm den ene vej og 14 cm den anden vej, og vil saette sig yderligere 2-3 cm.
Dette kommer farst til syne da vi far dbnet huset og vi kan se hvor store skaderne er. Vi me-
ner at det er en veesentlig fejl idet at tilstandsrapporten konkluderer at skaderne vurderes
uden betydning for bygningens stabilitet, og at de derfor er klart forkert beskrevet.

Der er ogsa skrevet at der er revnedannelse i nord syd gst og vest, men dette er mindre rev-
ner.

Vi har faet [entreprengr virksomhed] til at kigge pa muligheden for at understgbe huset,
hvorpa vi har faet svar, at [entreprengr virksomhed] ikke vil tage sadan en opgave fordi
chancen for sammenstyrtning af huset er for stor. Som vi ser det, er vores eneste mulighed
at rive huset ned. Sa vi star reelt med en byggegrund, hvilket vi ud fra tilstandsrapporten ikke
var klar over pa kgbstidspunktet.
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Det seetter os i en meget darlig situation, da aftalen med bank og realkreditinstitution ikke var
nybygning.

Vi haber derfor at det at skaderne vurderes uden betydning for bygningens stabilitet, kan op-
veje at vi skrev under pa at saetningsskader ikke skulle daekkes i ejerskifteforsikringen. Da vi
ud fra tilstandsrapporten ikke kunne vurdere skadernes omfang."

Dertil har selskabet i brev af 24/3 2014 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Sadan har sagsforlgbet vaeret

Vores kunder anmelder den 30. januar 2013, at der i forbindelse med ombygning og renove-
ring er konstateret saetningsskader pa ejendommen. Vi bekreefter denne anmeldelse og re-
kvirerer efter modtagelse af kgbsaftale og fotos en taksator til besigtigelse.

Vores taksator besigtiger den 8. marts 2013 sammen med vores kunders radgiver og hand-
veerker.

Samme dag afviser vores taksator at deekke skaderne, idet der grundet tilstandsrapportens
bemeerkninger er taget forbehold pa policen for saetningsskader pa beboelsen.

Vi modtager herefter ved mail fra vores kunde rapport vedrgrende forundersggelse for om-
bygning, hvoraf fremgar, at der ma forventes yderligere seaetninger.

Vi ma dog ved brev fra den 22. maj 2013 fastholde vores afgerelse grundet forbehold for
saetninger pa policen og tilstandsrapportens bemaerkninger.

Vi har nu modtaget vores kunders klage til jer over den bygningssagkyndiges udfeerdigelse
af tilstandsrapporten.

Der er taget forbehold for saetninger i forsikringstilbud
Vi har i forbindelse med forsikringstilbuddet taget et forbehold pa policen, som vores kunde
allerede forinden indtegningen er gjort opmaerksom pa:

'Forsikringen daekker ikke skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra saetninger i bebo-
elsen.’

Forbeholdet er konkret begrundet i tilstandsrapportens oplysninger, idet der her er beskrevet
en raekke seetningsskader.

Nar der er taget forbehold pa forsikringen for saetningsskader, kan vi ikke veere vores kunde
behjeelpelig med en udbedring af disse.

Tilstandsrapportens oplysninger
Det fremgar af tilstandsrapporten pa side 9 under punkt 2 om facader/gavle:

'‘Der er revnedannelser i murveerk mod nord, vest, syd og @st. Note. Revne- dannelse skyl-
des seetning i fundamentet. Se pkt. 4.2.

Forholdet har fiet karakteren K2, som beskriver en alvorlig skade, der vil medfgre, at byg-
ningsdelens funktion svigter indenfor overskuelig tid.
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Under punkt 4.2 om fundament/sokler fremgar: 'Der er revner i sokkel mod nord, syd, @st og
vest. Note: Revner skgnnes pa baggrund af den visuelle besigtigelse, opstaet umiddelbart
efter ejendommens opfarelse eller fa ar herefter, da revner tidligere er repareret men brudt
op igen. Der er saledes tale om eldre saetningsrevner, der vurderes uden betydning for byg-
ningens stabilitet, men revnerne giver konkret risiko for fugtindtreengning pa grund af revner-
nes karakter og placering.'

Forholdet har faet karakteren K3, som beskriver en kritisk skade, der vil medfgre, at byg-
ningsdelens funktion vil svigte inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfare ska-
de pa andre bygningsdele.

Under punkt 7 om gulvkonstruktion og gulve fremgar: "Der er afstand mellem gulv og fodli-
ster i stueetagen. Note. Arsagen vurderes at vaere svigt i understgtning af gulvkonstruktio-
nen."

Forholdet har faet karakteren K3, som beskriver en kritisk skade, der vil medfgre, at byg-
ningsdelens funktion vil svigte inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfgre ska-
de pa andre bygningsdele.

'Gulve er skaeve i stueetage og pa 1. sal. Note: Skaevheden skyldes svigt i gulvets underlag.'
Forholdet har faet karakteren K2.

Under punkt 8 om inderveegge/skilleveegge fremgar: 'Indvendige vaegge har revner blandt
andet over dgre i stueetagen. Note: Arsag er saetninger i konstruktionen.'

Forholdet har faet karakteren K2, som beskriver en alvorlig skade, der vil medfare, at byg-
ningsdelens funktion svigter indenfor overskuelig tid.

Under punkt 3 om vinduer og dare fremgar: 'Dar mod syd binder og gar stramt i karm.' med
karakteren K2.

'Indvendige dare binder og gar stramt i karm' med karakteren K1.
Der er desuden beskrevet revnedannelser i vadrum med karakteren K2 og K3.

Seelger oplyser herudover i tilstandsrapporten under punkt 6 i seelgeroplysningerne om gul-
ve, at der er skeeve gulve.

Forbeholdet er konkret begrundet

Pa baggrund af ovenstadende beskrivelser, som angar bade yder- og indervaegge, fundamen-
ter, sokkel og gulve, har vi valgt at tage et forbehold péa forsikringen for seetninger i beboel-
sen.

Vi anser med henvisning til tilstandsrapportens beskrivelser, forbeholdet for konkret begrun-
det i tilstandsrapporten, nar flere vitale bygningsdele er beskrevet med saetningsrevner.

Forhold beskrevet i tilstandsrapporten er ikke deekket af forsikringen
Efter vilkarenes punkt 16.A, deekker forsikringen ikke forhold, der er naevnt i tilstandsrappor-
ten eller el-installationsrapporten, med mindre forholdet er klart forkert beskrevet.
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Et forhold anses som Klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destggrende, sa du ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at ta-
ge forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Vi kan saledes ikke tilbyde deekning for de forhold, som konkret er beskrevet i tilstandsrap-
porten.

Vi ma fastholde vores afggrelse
Nar der er taget forbehold pa policen for saetningsskader pa beboelsen, ma vi fastholde, at vi
ikke kan tilbyde daekning for en udbedring heraf.

Det er vores opfattelse, at forbeholdet er konkret begrundet.

Forhold som er beskrevet i tilstandsrapporten, er desuden ogsa af denne arsag undtaget
daekning med henvisning til vilkarenes punkt 16.A.

Safremt vi leeser vores kunders klage korrekt, og de reelt klager over den bygningssagkyndi-
ges udfeerdigelse af tilstandsrapporten, ma vi henvise vores kunde til disciplinger- og klage-
naevnet for beskikkede bygningssagkyndige, idet vores kunde er bekendt med at have un-
derskrevet tilbud med forbehold for saetninger pa beboelsen.

Safremt vores kundes klage saledes rettelig skulle have veeret sendt til disciplinaer- og kla-
genaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, hgrer vi gerne naermere herom, idet vi anser
vores kunde for enig i, trods det beklagelige herved, at der er taget et gyldigt forbehold pa
ejerskifteforsikringens police."

Selskabet har efterfglgende i brev af 10/9 2014 til naevnet bl.a. oplyst:

"Tak for jeres brev, hvor | sparger til vores bemaerkninger til klagernes pastand om daekning
af geoteknik, bank og advokat.

| forbindelse med en skade, der er deekket af forsikringen fremgar af vilkarenes punkt 18, at
der ogsa er deekning for fglgeudgifter, som efter punkt B og C blandt andet angar rimelige og
ngdvendige udgifter til juridisk og teknisk bistand.

Idet vi med henvisning til vores seneste brev ikke kan tilbyde daekning for det anmeldte for-
hold, kan vi saledes ej heller tilbyde daekning for vores kunders faglgeudgifter til advokat og
tekniske undersggelser.

Efter vilkarenes punkt 18 F er gvrige fglgeudgifter og indirekte tab ikke deekket. Udgifter til
bank, vil saledes ikke kunne omfattes af ejerskifteforsikringen uanset om der matte vaere tale
om en daekningsberettiget skade eller e;.

Vi kan derfor ikke veere vores kunde behjeelpelig med udgifter til geoteknik, bank og advo-
kat."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"15. Hvilke skader deekker forsikringen?
Forsikringen deekker:
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Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggel-
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 skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

16. Hvilke skader daekker forsikringen ikke?
Forsikringen deekker ikke:

A

Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre for-
holdet er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart
ufyldestgerende, sa du ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."”

Neaevnet udtaler:

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til, at forholdet er be-

skrevet i tilstandsrapporten, og at forholdet er omfattet af en klausul.

Det er oplyst, at forsikringen er tegnet med en klausul, der lyder: "Forsikringen daekker

ikke skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra saetninger i beboelsen”.

Naevnet finder, at klausulen ma forstas saledes, at arsagen til saetningerne ikke er und-

taget. Da naevnet finder at matte laegge til grund, at der er konstateret et forhold ved

bygningens fundament, og at dette efter det oplyste skulle veere arsagen til seetninger,

finder naevnet, at selskabet ikke er berettiget til at afvise at yde forsikringsdeekning med

henvisning til klausulen.
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Det fremgar af de ovenfor gengivne notater fra det geotekniske firma, at huset er fejl-
funderet, og at det skegnnes, at de fremtidige seetninger er i stgrrelsesordenen 20-30

mm seetninger under fundamenter og gulve.

For sa vidt angar tilstandsrapporten bemeaerker naevnet, at det er anfgrt, at revnerne er
opstaet umiddelbart efter ejendommens opfarelse eller fa ar herefter, og at der er tale
om &eldre saetningsrevner, der vurderedes uden betydning for bygningens stabilitet. Der
er i tilstandsrapporten ingen oplysninger om det reelle og langt alvorligere forhold om
funderingen af bygningen, som efter det oplyste fra det geotekniske firma kraever en

omfattende reparation.

Efter naevnets vurdering er forholdet pa denne baggrund klart ufyldestggrende beskre-
vet i tilstandsrapporten. Neevnet finder herefter, at selskabet ikke har veeret berettiget til
at afvise at yde forsikringsdeekning med henvisning til forsikringsbetingelsernes punkt
16.A, om forhold, der er beskrevet i tilstandsrapporten.

Henset til at selskabet ikke har vurderet om forholdet ved funderingen udger en skade i
forsikringsbetingelsernes forstand, finder naevnet, at selskabet skal genoptage sagsbe-

handlingen.

Hvorvidt selskabet er forpligtet til at yde forsikringsdaekning for de geotekniske under-
sggelser afhaenger efter naevnets opfattelse, om forholdet ved fundamentet, udgar en
skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Saledes som sagen foreligger oplyst, finder neevnet ikke grundlag for at fastsla, at sel-
skabet i sin sagsbehandling eller radgivning har handlet pa en sddan made, at det kan
begrunde et erstatningsansvar i forhold til klageren. Naevnet har herefter ikke grundlag
for at paleegge selskabet at deekke udgifter til "bank”. Herudover finder naevnet, som
sagen er oplyst, at selskabets behandling af sagen ikke giver grundlag for at palaegge

selskabet at deekke advokatomkostninger.



Ankengevnet for Forsikring]

10. 85783

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Topdanmark Forsikring A/S, skal anerkende, at det ikke kan paberabe sig

den gengivne klausul og genoptage sagsbehandlingen pa dette grundlag.

| gvrigt kan klagen ikke tages til falge.

Poul Sgrensen



