Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 14. maj 2025 blev i sag nr. 100798:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 28/11 2023 til
naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"1. Pastand
Indklagede skal anerkende forsikringsdaekning af de af Klager anmeldte skader under ejerskifte-
forsikringen.

2. Sagsfremstilling
Sagen drejer sig om, hvorvidt Indklagede skal anerkende forsikringsdaekning af anmeldte skader i
henhold til Klagers ejerskifteforsikringsaftale med Indklagede.

Klager har kgbt ejendommen beliggende ... (herefter: Ejendommen) med overtagelse den 1. juni
2023.

| forbindelse med handlen har Klager faet udleveret en tilstandsrapport og elinstallationsrapport
samt tegnet en ejerskifteforsikring i overensstemmelse med Lovbekendtggrelse 2015-09-22 nr.
1123 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. Tilstandsrapport, ..., af
21.02.2023 fremlaegges som bilag 1.

Det kan pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at der er tale om et hus opfgrt i 1967
med tilhgrende carport fra samme ar, jf. bilag 1, s. 9.

Det kan dernaest pa baggrund af tilstandsrapporten leegges til grund, at den beskikkede bygnings-
sagkyndige ikke har registreret forhold, der har en relation til den anmeldte skade/det anmeldte
forhold, jf. bilag 1, s. 12-15.
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Det kan ligeledes pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at selger af ejendommen
intet har oplyst om muligt kendskab til de anmeldte skader/forhold gennem dennes 55-arige ejer-
tid, jf. bilag 1. Seelger har i tilstandsrapportens szelgeroplysningsskema angivet fglgende, som ikke
stemmer overens med ejendommens faktiske tilstand (bilag 1, s. 17-18):

'YDERMUR

5.1 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner i ydermur? Nej

FUNDAMENTER/SOKLER
7.1 Har du kendskab til, at der er eller har veeret revner i fundamenter/sokler? Nej'

Klager har ved Police nr. ... af 21. maj 2023 tegnet en 5-arig udvidet ejerskifteforsikring hos Frida
Forsikring Agentur A/S — efterfglgende Domus Forsikring A/S (Indklagede). Det kan laegges til
grund, at Indklagede i ejerskifteforsikringspolicen ikke har taget specifikke forbehold for ejerskif-
teforsikringsdaekningen, der har relation til de anmeldte skader. Police nr. ... af 21.05.2023 og For-
sikringsvilkar nr. E34 — 10.02.2023 fremlaegges som bilag 2.

Klager har oplyst, at han kort efter overtagelsen af ejendommen pabegyndte udskiftning af ejen-
dommens gulve. | forbindelse hermed konstaterede han en raekke revner i terreendaek og funda-
ment.

Klager har den 7. juni 2023 indsendt skadesanmeldelse til Indklagede. En taksator fra Indklagede
har herefter den 13. juni 2032 foretaget en besigtigelse af de anmeldte skader pa ejendommen.
Taksatorrapport af 13.06.2023 fremlaegges som bilag 3.

Klager har oplyst, at taksator i forbindelse med besigtigelsen udelod en revne i fundamentet ud-
vendigt. Klager har hertil oplyst, at der sidenhen er konstateret yderligere skader i eiendommen
pa den gstlige gavl, som ikke er noteret af Indklagedes taksator.

Pa baggrund af besigtigelsen anbefalede Indklagede, at der blev hugget op i gulvet og foretaget
yderligere undersggelser i form af jordbundsprgver/en vingeprgve af jorden.

Den 20. juli 2023 har [geoteknisk firma 1] foretaget geotekniske undersggelser af jordbundsfor-
holdene pa ejendommen. Pa anbefaling fra [geoteknisk firma 1], foretages der ikke kun en vinge-
prgve, men ogsa en decideret jordbundsundersggelse. Jordbundsundersggelsen dokumenterer, at
der er 3,2 meter ned til moraeneler. Geoteknisk rapport af 20.07.2023 fremlaegges bilag 4.

Af rapportens vurdering fremgar det, at dele af ejendommen muligvis er fejlfunderet i forbindelse
med ejendommens opfgrsel i 1967. Det oplyses ligeledes i rapporten at forholdende ikke anses
for at veere fuldt ud stabile og der ma forventes visse nye eller forggede revnedannelser frem-
over. Pa forespgrgsel fra Indklagede har [geoteknisk firma 1] imidlertid oplyst, at de ikke er i stand
til at beregne restsaetninger pa baggrund af de foreliggende undersggelser. Indklagede har imid-
lertid ikke ville bekoste yderligere undersggelser af eiendommen med henblik pa en beregning af
restsetninger.

Indklagede har den 22. september 2023 afvist skaden/forholdet som daekningsberettiget med den
begrundelse, at der ikke var forhold ved ejendommens betonklaplag, der adskilte sig naevnevaer-
digt fra hvad man matte forvente af et betonklaplag fra 1967. Desuden var Indklagede ikke af den
opfattelse, at det var pavist, at skaden/forholdet var tilstede pa overtagelsestidspunktet. Endvide-
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re var Indklagede ikke af den opfattelse, at det var pavist, at en efterfundering af ejendommens
betonklaplag eller ejendommen i gvrigt var ngdvendig. Korrespondancen med Indklagede for pe-
rioden 13.06.-22.09.2023 fremlaegges som bilag 5.

Klager har den 3. oktober 2023 faet foretaget en byggeteknisk gennemgang af ejendommen ved
byggesagkyndig ... fra [radgivningsfirma]. Byggeteknisk rapport af 03.10.2023 fremlaegges som bi-
lag 6.

Den byggesagkyndige kunne pa baggrund af sin besigtigelse og vurdering konstatere fglgende:
'‘Det kan konstateres at der i tilstandsrapporten ikke er beskrevet noget om satning af fundament,
revnedannelse i fundament, gennemgdende revnedannelse i gavl mod gst.

Der er ligeledes ikke beskrevet noget om gulvet, hvilket ikke ngdvendigvis har veeret synlig ved ud-
arbejdelsen af tilstandsrapport, da gulvet er blevet understgttet jf. seelgeroplysningerne.

Ovenstdende forhold skulle kgberen have veaeret oplyst om inden kgb af ejendommen og skaderne
er i et sddan niveau at det ligger langt udover almindelige tolerancer og forventelighed ved kgb af
en eldre ejendom og det vurderes derfor at deekningsberettiget ved ejerskifteforsikringen.

Det kan ligeledes konstateres i den geotekniske rapport (som dog kun beror pG en udvendig bo-
ring), at der er flere saetningsqgivende jordlag under bygningen samt at det er staerkt tvivisom om
funderingen er far til beeredygtigt underlag.’ (mine fremhavninger)

Det var saledes den byggesagkyndiges vurdering, at arsagen til skaderne skyldtes, at yderfunda-
menter, indvendige fundamenter samt terraendaekket var lagt pa satningsgivende jordbund.

Under den byggesagkyndiges besigtigelse deltog [medarbejder] fra [geoteknisk firma 2]. Klager
har herefter den 5. oktober 2023 modtaget en e-mail fra [medarbejder i geoteknisk firma 2] ved-
lagt oversigtsplan med angivelse af malte saetninger pa ejendommen, samt forslag til placering af
supplerende geotekniske undersggelser. E-mail fra [geoteknisk firma 2] af 05.10.2023 fremlaegges
som bilag 7.

Klager har herefter kontaktet en advokat med henblik pa bistand til sagen. Klagers advokat har
den 27. oktober 2023 fremsendt en klage til Indklagede, jf. bilag 8. Indklagede har imidlertid ikke
reageret pa klagen.

Eftersom Indklagede ikke har reageret er indlevering af naervaerende klageskrift ngdvendiggjort af
Indklagedes forhold.

3. Anbringender
Til stgtte for den nedlagte pastand ggres det overordnet geldende, at de anmeldte skader er
daekningsberettigede i henhold til Klagers ejerskifteforsikringsaftale med Indklagede, jf. bilag 2.

Det ggres hertil geeldende:
at betingelserne for deekning under ejerskifteforsikringen er til stede i henhold til forsikringsbetin-
gelserne for ejerskifteforsikringen (bilag 2, s. 4-18) samt Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om
daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v.,
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idet der er tale om fysiske forhold ved bygningen, der giver nzerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele,

idet der er tale om fysiske forhold ved bygningen der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbar-
hed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelses-stand,

idet der er tale om fysiske forhold der erfaringsmaessigt vil medfgre udvikling af skader, hvis der
ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger,

idet der er tale om fysiske forhold der var til stede pa tidspunktet for overtagelse af eiendommen
den 1. juni 2023, samt

idet der er tale om fysiske forhold, som ikke var abenbart konstatérbare for forsikringstager i for-
bindelse med overtagelse af eiendommen den 1. juni 2023.

at klager ved fremlaeggelsen af Byggeteknisk rapport af 03.10.2023 (bilag 6) og E-mail fra [geotek-
nisk firma 2] af 05.10.2023 (bilag 7), som forsikringstager har lgftet bevisbyrden for, at der er tale
om aktuelle skader i form af revner i terreendaek og fundament, som nedsatter bygningens vaerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand,

idet den byggesagkyndige konstaterer utallige alvorlige revner i gavle samt pa terraendak og fun-
damenter (bilag 6),

idet [geoteknisk firma 2] konstaterer, at der er tydelige seetninger ved bygningsdel mod syd og
vest, at udfgrt nivellement indikerer en ungjagtighed i fundamentsniveau, der ligger over graen-
sen af tolerancen, at nivellementet viser hgjeste punkt ved sydgst hjgrne af oprindelig bygnings-
del, med stgrst fald mod sydvest med niveauforskel pa 69 mm (bilag 7),

idet den byggesagkyndige konkluderer, at der er flere saetningsgivende jordlag under bygningen
og at det er staerkt tvivlsomt, hvorvidt funderingen er fgrt til baeredygtigt underlag (bilag 6) samt

idet den byggesagkyndige konkluderer, at 'skaderne er i et sGdan niveau at det ligger langt udover
almindelige tolerancer og forventelighed ved kagb af en aeldre ejendom,' jf. bilag 6.

at klager ved fremlaeggelsen af Geoteknisk rapport af 20.07.2023 (bilag 4) og E-mail fra [geotek-
nisk firma 2] af 05.10.2023 (bilag 7), som forsikringstager har lgftet bevisbyrden for, at der er tale
om fysiske forhold ved bygningen, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede byg-
ninger eller bygningsdele,

idet det i Geoteknisk rapport af 20.07.2023 (bilag 4) oplyses, at dele af ejendommen muligvis er
fejlfunderet i forbindelse med ejendommens opf@rsel i 1967 og at forholdende ikke anses for at
vaere fuldt ud stabile, hvorfor der ma forventes visse nye eller forggede revnedannelser fremover
samt
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idet det af Geoteknisk rapport af 20.07.2023 (bilag 4) kan udledes, at jordbundsforholdenes be-
tydning i relation til de konstaterede skader dokumenterer, at skaderne og det fysiske forhold var
tilstede pa tidspunktet for overtagelse af ejendommen, uanset hvad der fremgar af tilstandsrap-
porten og szlgeroplysningsskemaet.

at forholdet ikke kan forventes af en tilsvarende intakt ejendom i almindelig god vedligeholdelses-
stand,

idet de konstaterede skader i eiendommen kan tilskrives forkert fundering af ejendommen, jf. bi-
lag 4 og bilag 6. Det ma formodes, at tilsvarende intakte bygninger fra 1967 i almindelig god vedli-
geholdelsesstand, der er funderet korrekt til baeredygtigt underlag, vil veere i bedre stand end Kla-
gers ejendom.

at Klager ikke pa grundlag af tilstandsrapporten eller ved besigtigelse af ejendommen i forbindel-
se med handlen, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning,

idet den beskikkede bygningssagkyndige ikke har registreret forhold, der har en relation til det
anmeldte forhold i tilstandsrapporten, jf. bilag 1, s. 9-15,

idet seelger af ejendommen intet har oplyst om muligt kendskab til det anmeldte forhold gennem
dennes 55-arige ejertid, jf. bilag 1, s. 17-18, samt

idet forholdet ikke har vaeret synligt for Klager i forbindelse med overtagelsen af Ejendommen, da
gulvet ifglge saelgers oplysninger var understgttet og da skaderne var skjulte under vaeg-til-vaeg
gulvtepper.

at Indklagede ikke har Igftet bevisbyrden for, at Klagers arbejder pa varmeinstallationen kan have
medfgrt eller forvaerret det anmeldte forhold.

at Indklagede i ejerskifteforsikringsaftalen ikke har taget forbehold for ejerskifteforsikringsdaek-
ning af revner i terreendzk, veegge og fundamenter, jf. bilag 2, s. 1-2.

at Indklagede ikke har Igftet bevisbyrden for, at skaderne i gvrigt er undtaget fra forsikringsdaek-
ning i henhold til forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, jf. bilag 2, s. 4-18.

Det ggres desuden geldende:

at Indklagede skal betale Klagers rimelige og ngdvendige udgifter til bade byggeteknisk- og advo-
katbistand, idet Indklagedes forhold har ngdvendiggjort at Klager antog advokat samt byggetekni-
ske radgivere med henblik pa at opna et andet resultat, jf. FAL § 32, stk. 3.

Klager har haft udgifter til byggeteknisk bistand pa i alt 16.750 kr. inkl. moms (bilag 4 og 6) samt
advokatudgifter for 20.000 kr. inkl. moms.

at erstatningen skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24".
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Selskabet har i kommentar af 31/1 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Efter gennemgang af sagen i Domus Forsikrings Kvalitets- og klageafdeling, har vi brug for en un-
dersggelse af forventede restsaetninger af ejendommen.

Vi har derfor nu kontaktet [geoteknisk firma 1], for at udarbejde den undersggelse, som de i deres
mail fra den 22. august 2023 har henvist til, der skal til for at vurdere fremtidige restseetninger (bi-
lag A).

Undersggelsen vil omfatte fglgende jf. mailen:

'For at kunne igangsaette en vurdering/beregning af forholdene anbefaler jeg, at der udfgres 3 stk.
gravninger med minigraver til underkanten af fundamentet. Den skitserede undersggelse, omfat-
tende i alt 3 gravninger til fundamentsunderkant med minigraver, nivellement, laboratoriearbej-
der,

optegninger, en restsaetningsvurdering/-beregning samt udarbejdelse af et notat, kan vi tilbyde at
udfgre for kr. 10.000,00 ekskl. moms'.

Klagers advokat vil nu blive kontaktet af [geoteknisk firma 1], for at aftale naermere om undersg-
gelsen."

Klagerens advokat har i kommentar af 1/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager er uforstaende over, at klager ikke er blevet inddraget i indklagedes anmodning om ud-
szettelse af sagen. Klager bemaerker, at indklagede nu har faet sagen udsat af to omgange.

Ankenzvnet bedes notere, at indklagede har faet sagen udsat med henblik pa foretagelse af un-
dersggelser, som indklagede blev henvist til at udfgre den 22. august 2023!

Det forekommer klager besynderligt, at indklagede ikke har faet iveerksat disse undersggelser
langt tidligere i forlgbet, hvis indklagede er af den opfattelse, at undersggelserne er ngdvendige
for overhovedet at kunne svare i sagen.

Det er saledes endnu mere tydeligt, at indklagede forsgger at forhale sagen veesentligt og derved
pafgrer klager urimelige udgifter til byggeteknisk bistand og advokatbistand.

Safremt indklagede pa baggrund af undersggelserne erkender at deekke de anmeldte skader, eller
safremt Ankenaevnet for Forsikring giver klager medhold i sagen, kraever klager, at indklagede pa-
legges at godtggre klager for samtlige udgifter til byggeteknisk bistand og advokatbistand. Dette
bedes Ankenavnet tage hgjde for i forbindelse med afsigelse af kendelse."

Klagerens advokat har i brev af 3/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Supplerende sagsfremstilling

Den 20. juli 2023 har [geoteknisk firma 1] foretaget geotekniske undersggelser af jordbundsfor-
holdene pa ejendommen. Af rapportens vurdering fremgar det, at dele af ejendommen muligvis
er fejlfunderet i forbindelse med ejendommens opfgrsel i 1967. Det oplyses ligeledes i rapporten
at forholdende ikke anses for at vaere fuldt ud stabile og der ma forventes visse nye eller forggede
revnedannelser fremover, jf. bilag 4.
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Den 31. maj 2024 har [geoteknisk firma 1] foretaget yderligere undersggelser af ejendommen i
form af fundamentsgravninger for at fastlaegge de aktuelle funderingsdybder samt foretage en
vurdering af eventuelle restsatninger. Geoteknisk rapport af 31.05.2024 fremlaegges som bilag 9.

[Geoteknisk firma 1] har pa baggrund af de udfgrte undersggelser og boringer bl.a. vurderet fgl-
gende (bilag 9, s. 3):

'Ud fra husets alder samt de observerede jordbundsforhold og uden udefrakommende pavirknin-
ger, vurderes/skannes det, at der fortsat resterer ca. 15 d 35 % af de totale saetninger.

De naevnte restseetninger kan accelereres af eksempelvis rystelser, grundvandssaenkninger eller
andringer i husets vaegt eller baerende konstruktioner.

Udover konsolideringsseetningerne sker der ogsd seetninger som fglge af en omdannelse (koldfor-
braending) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil vaere meget langvarig.'

Det kan saledes pa baggrund af den geotekniske rapport laegges til grund, at ejendommen fortsat
er udsat for saetninger og at der derved er nzerliggende risiko for yderligere saetninger og skader i
ejendommen.

Parterne modtog rapporten fra [geoteknisk firma 1] ved mail af 31. maj 2024, jf. bilag 10. Rappor-
ten er sdledes modtaget samme dag som Indklagedes anmodning til Ankenavnet om 4 ugers ud-
seettelse af sagen med fglgende begrundelse:

'Neervaerende sag afventer min klients klagebehandling.

Seneste oplysning er, at min klient afventer rapport fra [geoteknisk firma 1] for at kunne komme
videre i klagebehandlingen.'

Indklagede har trods ovenstaende hverken indleveret svarskrift i sagen eller indleveret den geo-
tekniske rapport som bilag.

2. Supplerende anbringender
Det ggres supplerende geeldende:

at klager ved fremlaeggelsen af de geotekniske rapporter (bilag 4 og bilag 9) som forsikringstager
har Igftet bevisbyrden for, at der er tale om fysiske forhold ved bygningen, der giver naerliggende
risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele,

idet det i Geoteknisk rapport af 20.07.2023 (bilag 4) vurderes, at forholdende ikke anses for at
veere fuldt ud stabile, hvorfor der ma forventes visse nye eller forggede revnedannelser fremover,
samt

idet det i Geoteknisk rapport af 31.05.2024 (bilag 9) vurderes, at der fortsat resterer ca. 15435 %
af de totale satninger samt at de naevnte restsaetninger kan accelereres af eksempelvis rystelser,
grundvandssankninger, andringer i husets vaegt eller baerende konstruktioner og omdannelse
(koldforbraending) af de organiske materialer.
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at den Geotekniske rapport af 31.05.2024 (bilag 9) dokumenterer, at forholdende ikke anses som
fuldt stabile og at der fremover kan forventes saetninger med nye og/eller forggede revnedannel-
ser til fglge, hvilket udggr en naerliggende risiko for yderligere skader.

at den Geotekniske rapport af 31.05.2024 (bilag 9) dokumenterer, at der er tale om fysiske for-
hold der var til stede pa tidspunktet for overtagelse af ejiendommen den 1. juni 2023 og at forhol-
det erfaringsmaessigt vil medfgre udvikling af skader, hvis der ikke szettes ind med saerligt omfat-
tende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

3. Anmodning om afggrelse
Sagen ved Ankenavnet for Forsikring blev oprettet den 5. december 2023 og Indklagede har end-
nu ikke indleveret et svarskrift i sagen.

Eftersom Indklagede gentagne gange har anmodet om udseettelse af sagen uden naermere be-
grundelse herfor og eftersom Indklagede - til trods for anmodningen om fristudsaettelse pa 4 uger
den 31. maj 2024 - fortsat ikke har reageret, anmodes Ankenaevnet om at traeffe afggrelse pa det
foreliggende grundlag straks muligt."

Selskabets advokat har i brev af 11/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I anledning af klagers supplerende indlaeg, hvormed som bilag 9 blev uploadet rapport af 31. maj
2024 fra [geoteknisk firma 1], skal det pa vegne af Domus Forsikring bemaerkes, at rapporten fra
[geoteknisk firma 1] ikke i sig selv dokumenterer deekningsberettigede skader under den indteg-
nede ejerskifteforsikring.

Domus Forsikring har fundet det ngdvendigt at anmode [geoteknisk firma 1] om en supplerende
udtalelse, og henvendelsen til [geoteknisk firma 1] vedhaeftes naervaerende."

Naevnet har faet forelagt klagerens advokats indlaeg af 20/8 2024. Selskabet har herefter an-
modet geoteknisk firma 1 om at foretage yderligere undersggelser. Selskabets advokat har den
29/11 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledningsvist skal det over for ankenaevnet bemaerkes og tydeligggres, at naervaerende sag
udelukkende vedrgrer revner og szetninger.

Under behandlingen af naervaerende sag, er Domus Forsikring blevet gjort bekendt med et forhold
vedrgrende baereevne af ejendommens traesgjler, hvilket anses som vaerende et nyt selvstaendigt
forhold.

Domus Forsikring har derfor oprettet forholdet med separat skadenummer, saledes denne an-
meldelse kan skadebehandles pa normal vis.

Mail af 14. november 2024 til klagers repraesentant vedrgrende ovenstaende fremlaegges som bi-
lag B.

i. Supplerende faktiske omstandigheder vedrgrende revner/saetninger
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Klager erhvervede ejendommen med overtagelse 1. juni 2023. Huset er efter det oplyste opfert i
1967.

Klager anmeldte den 7. juni 2023 fglgende:
'Fundamentet i stuen og veerelset op mod stuen er revnet, og hele fundamentet er faldet med 5 cm
mod Syd. Revnen i stuen er pa cirka 7,7 meter. Der er udvendige tegn pd skaden ogsa.'

Om skadens opdagelse anfgrte klager:
‘Der blev besluttet at gulvene skulle skiftes, her bliver der startet i veerelset mod stuen. Da gulvene
Igftes af, ses revne i fundamentet som handvaerkere undersgger...'

Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.

Domus Forsikrings taksator besigtigede ejendommen den 13. juni 2023 (bilag 3). Af rapporten
fremgar, at taksator kun kunne konstatere normale svindrevner og visse gvrige revnedannelser.

Ved besigtigelsen var alle traegulve fjernet for planlagt udskiftning.

Domus Forsikring traf afggrelse 22. september 2023 (bilag 5). Af afggrelsen fremgar:
'Terraenkonstruktioner, herunder betonklaplag blev i 1967 opfart uden armering i form af jern mv.
At der ses selv stgrre revner mv. i et betonklaplag er derfor ikke unormalt. PG bagrund af de med-
sendte fotos samt efterfglgende tilbagemelding fra vores taksator, er det vores vurdering at der
ikke ses forhold ved ejendommens betonklaplag der adskiller sig naevnevaerdigt fra hvad man mat-
te forvente af et betonklaplag fra 1967.

Samtidig er det vores vurdering at vi ikke finder det pdvist, at der ved din overtagelse af ejendom-
men var forhold ved gulvene der opfylder skadesbegrebet pd ejerskifteforsikringen. Der er ikke
medsendt fotos eller anden form for dokumentation pd at traegulvene ved overtagelsen skulle vae-
re skaeve, var med seetninger eller generelt adskilte sig vaesentligt fra hvad man ma forvente af
mere end 55 dr gamle gulve.

Ejerskifteforsikringen omfatter bygningen som den var ved overtagelsen. Dette med de davaerende
gulve, som i flere rum var med en gulvbelaegning bestdende af vaeg til vaeg taepper. Forsikringen
omfatter ikke daekning for eventuelle forsgede omkostninger forbundet med @nsket om aendring

af eiendommen.

Det skal i gvrigt naevnes at ejerskifteforsikringen ikke omfatter daekning for udbedring af forhold
omfattet af en planlagt renovering.'

Domus Forsikring rekvirerede herefter rapport fra [geoteknisk firma 1] (bilag 9).

Idet Domus Forsikring pa baggrund af rapporten vurderede, at der var behov for yderligere un-
dersggelser, kontaktede man igen [geoteknisk firma 1], der sas mmen med radgivende civilingenigr
... ville foretage disse.

Tilsynsnotat af 25. oktober 2024 fra civilingenigr fremlaegges som bilag D.

Af rapporten fremgar om satningerne (s. 14):
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'Den stgrste saetning er ved det sydvendte hjgrne ved den overdeekkende terrasse og det store stue
vindue. Saetningen her er mdlt til 60 mm. Saetningerne fordeler sig fra nul ved gavl mod gaden til
60 mm ved den modsatte gavl.'

[Geoteknisk firma 1] fremsendte herefter geoteknisk rapport ved mail af 4. november 2024, der
fremlaegges som sagens bilag E, hvoraf fremgar:

'Seetningsberegningen er revideret da vi har fdet oplyst laster for det konkrete hus, som er mindre
end fgrst antaget. De beregnede satninger stemmer nu fint overens med de observerede defor-
mationer, og det forventes at restsaetninger vil vaere smd, om end ikke ubetydelige, under uzen-
drede forhold.'

Af rapporten, der fremlaegges som sagens bilag F, fremgar om seetningerne (s. 3):
"...De stg@rste deformationer ses i hjgrnet mellem sydfacaden og vestgavlen...

Nivellementet har vist, at der i hjgrnet mellem sydfacaden og vestgavilen er saetninger pd ca. 70
mm, i forhold til hjgrnet mod syd/@st. Saetningsbilledet er nogenlunde ens mellem sokkel og tagfod
langs den sydlige facade.

Langs den nordlige facade og @stlige gavl er der observeret mindre afvigelser, som ikke vurderes at
overskride udfgrelsestolerancerne for byggeriet.'

De stgrste saetninger pa facaden er saledes malt til 6-7 cm.

Derudover fremgar om restsaetninger i rapporten (s.4):

'Ejendommen er et et-plans hus opfart i 1960°’erne med en tilbygning fra slutningen af 1970’erne,
og fremstdr med saetningsskader blandt andet i gulvene, samt én eller flere revner i fundamentet i
det vestlige hjgrne.

Ud fra en overslagsmeessig seetningsberegning foretaget i B1, vurderes det, at husets totale konso-
lideringssaetninger hidrgrende fra de satningsgivende lag og med forhold som i den udfgrte bo-
ring, vil andrage ca. 80 ¢ 100 mm.

Seetningerne er beregnet ud fra falgende forudseetninger:

- 0,30 m bredt stribefundament

- Fundamenter placeret 1,30 m under terraen, som ved gravning G1, nzer boring B1
- Seetningsgivende linjelast, p = 19 kN/m

- Trykspredning 2:1

Ud fra husets alder, samt de observerede jordbundsforhold og det udfgrte nivellement vurde-
res/sk@nnes det, at der, uden udefrakommende pdvirkninger, fortsat resterer ca. 5 ¢ 15 % af de to-
tale saetninger, svarende til stgrrelsesordenen 5-15 mm.'

Med andre ord, vurderede [geoteknisk firma 1] sdledes i sin seneste rapport, at mellem 85-95 %
af ejendommens totale satninger allerede er sket og at de resterende vil svare til stgrrelsesorde-

nen 5-15 mm.

ii. Ejerskifteforsikringens daekningspligt
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Domus Forsikring forstar klagers klage til ankenaevnet saledes, at klager gnsker at Domus Forsik-
ring skal anerkende daekning for udbedring af revner i betonklaplag samt satninger og revnedan-
nelser i ydermur og sokkel.

e Skade

Det er en betingelse for deekning under ejerskifteforsikringen, at der per overtagelsesdagen forela
en skade, der nedsatter bygningernes veerdi eller brugbarhed navnevardigt i forhold til tilsva-
rende bygninger af samme alder og vedligeholdelsesstand.

Indledningsvist er det normalt, at der forekommer revnedannelser og satninger i ldre ejen-
domme.

Af taksatorrapport fremgar endvidere, at revner i betonklaplaget ikke afviger fra det normale.

Af de efterfglgende geotekniske rapporter fremgar, at saetninger pa ejendommens facade maksi-
malt udggr 6-7 cm.

Domus Forsikring fastholder, at klager ikke har dokumenteret, at der per overtagelsesdagen kun-
ne konstateres revner og satninger som afviger fra det normale for en ejendom opfegrt i
1960’erne.

Der kan i gvrigt henvises til ankenaevnets kendelse AK 79.987, der fremlaegges som sagens bilag G,
hvor ankenaevnet om vurderingen af seetninger udtalte:

'Om seetninger af den beskrevne stgrrelse udggr en skade, ma efter naevnets opfattelse bero pa
bygningens anvendelse og alder, sdledes at forstd, at en kgber generelt ma tdle stgrre skaeevheder
jo aldre bygninger er.'

¢ Nearliggende risiko for skade
Det fglger af fast ankenavnspraksis, at naerliggende risiko for skade kraever, at der skal foreligge
risiko for betydelige restseetninger.

| naervaerende sag, har [geoteknisk firma 1] konstateret, at ejendommens restsatningerne er sma,
ubetydelige og at mellem 85-95 % af ejendommens totale szetninger allerede er sket.

| ankenaevnskendelsen AK 88.464, var der ikke tvivl om, at huset var kraftig fejlfunderet og havde
betydelige satninger, men idet 80 % af satningerne var afviklet fandt ankenavnet ikke, at der fo-
rela en nzerliggende risiko for skade.

Kendelsens fremlaegges som bilag H.

Domus Forsikring fastholder saledes, at der heller ikke per overtagelsesdagen foreld neerliggende
risiko for yderligere saetninger pa bygningen."

Klagerens advokat har i brev af 16/12 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Supplerende sagsfremstilling
Den i Indklagedes indlaeg angivne sagsfremstilling til tiltraedes med fglgende supplerende og kor-
rigerende bemaerkninger:
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1.1. Supplerende undersggelser af Ejendommen

| forlengelse af det af Indklagede citerede afsnit, fremgar fglgende af civilingenigr ... konklusion i
Tilsynsnotat af 25. oktober 2024 (bilag D):

'Med de baereevneveerdier for det fyld som fundamenterne stdr pd efter [geoteknisk firma 1's]
rapport, er baereevnen ikke overskredet. Saetningerne er dog ikke acceptable og det kan ikke afvi-
ses der vil ske yderligere seetning.' (min understregning)

Ankenaevnet kan saledes laegge til grund, at det er civilingenigr ... vurdering, at saetningerne ikke
er acceptable og at der er risiko for yderligere satninger i Eiendommen, jf. bilag D, s. 14.

Det fremgar videre af konklusionen i Tilsynsnotat af 25. oktober 2024 (bilag D):
'Mdlingerne af saetninger og vandrette forskydninger viser, at huset har drejet sig om sin egne ak-
se med sydhjgrnet ved den overdaekkede terrasse som det dybeste punkt.

Det at huset har drejet sig g@r at den lodrette belastning fra taget angriber facaderne excentrisk.

Murfelterne mellem dgr- og vinduesdbninger kan optage denne excentricitet, da de har en for-
holdsvis stor vandret flade og en vis tyngde og ofte i forbandt med en tveerveeg. Det er anderledes
med vinduespartierne, de store vinduespartier, specielt det store vinduesparti i stuen.

Ved gennemregning er det konstateret at tagfodsremmen er understgttet af vinduesstolperne,
hvilket betyder at lasten fra tagfodsremmen nu angriber stolperne excentrisk.

Vinduesstolperne er herefter undersggt for lodret og vandret belastning samt vandret forskydning
pd de mdlte 30 mm. Beregningerne viser at i lasttilfeeldet med sug pd facaden og tag, sne og
egenvaegt af tag samt en vandret forskydning pé 30 mm, er den maksimale udnyttelsesqrad over-
skredet med 20 % af den regningsmaessige vaerdi.

Speer i stuen skal derfor understgttes af midlertidige understgtninger indtil der kan ske en udbed-
ring.' (mine understregninger)

Ankenaevnet kan saledes ogsa laegge til grund, at huset har drejet sig om sin egen akse, med syd-
hjgrnet ved den overdakkede terrasse som det dybeste punkt pa 60 mm og at den maksimale
udnyttelsesgrad ved beregning af lasttilfeelde pa vinduesstolperne er overskredet med 20 %, jf. bi-
lag D, s. 14.

Det fremgar herefter af [geoteknisk firma 1's] mail af 4. november 2024, at det var [geoteknisk
firma 1's] vurdering, at restsaetningerne ikke var ubetydelige og at deformationerne allerede var
af en stgrrelse, som havde betydning for konstruktionen og ville kraeve udbedringer, hvilket An-
kenaevnet saledes kan laegge til grund, jf. bilag E.

Slutteligt fremgar det af Rapport fra [geoteknisk firma 1] af 1. november 2024, at der fortsat re-
sterer ca. 5 a 15 % af de totale saetninger, svarende til stgrrelsesordenen 5-15 mm, men at disse
restseetninger kan accelereres af eksempelvis rystelser, grundvandssaenkninger eller sendringer i
husets vaegt eller baerende konstruktioner, som fglge af udbedring af de observerede skader og
en fremtidig sikring af konstruktionen. jf. bilag F, s. 4.
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Med andre ord kan en acceleration af restseetningerne ikke undgas, safremt der iveerksaettes ud-
bedring af de i sagen konstaterede forhold, hvilket Klager naturligvis pataenker at ggre.
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1.2. Opdeling af sagsbehandlingen

Klager er uenig i, at forholdet vedrgrende bzereevne af ejendommens traesgijler er et nyt selv-
steendigt forhold, som skal behandles af Indklagedes skadesafdeling og holdes udenfor naervae-
rende klagesag ved Ankenavnet, jf. bilag B. Dette virker mest af alt som et forsgg pa at afkreeve
Klager betaling af endnu et selvrisikobelgb.

Det er derimod Klagers opfattelse, at forholdet vedrgrende baereevne af ejendommens traesgjler
er en direkte fglgeskade af de konstaterede revner og satninger i Ejendommen, som netop un-
derstreger, at revnerne og satningerne i Eiendommen er fysiske forhold ved bygningen, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, jf. Tilsynsnotat af 25.
oktober 2024 (bilag D).

2. Supplerende anbringender
Det gg@res supplerende geldende:

at det pa baggrund af Tilsynsnotat af 25. oktober 2024 (bilag D, s. 14) kan lsegges til grund, at der
er tale om aktuelle skader og fysiske forhold ved bygningen, der giver neerliggende risiko for ska-
der pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele,

idet civilingenigr ... konkluderer, at det ikke kan afvises, at der vil ske yderligere seetninger i Ejen-
dommen,

idet civilingenigr ... konkluderer, at malingerne af seetninger og vandrette forskydninger viser, at
huset har drejet sig om sin egen akse med sydhjgrnet ved den overdakkede terrasse som det dy-
beste punkt,

idet civilingenigr ... konkluderer, at huset har drejet sig, hvilket ggr, at den lodrette belastning fra
taget angriber facaderne excentrisk, samt

idet civilingenigr ... konkluderer, at det ved gennemregning er konstateret, at den maksimale ud-
nyttelsesgrad ved beregning af lasttilfaelde pa vinduesstolperne er overskredet med 20 %.

at det pa baggrund af Mail af 4. november 2024 fra [geoteknisk firma 1] (bilag E) og Rapport fra
[geoteknisk firma 1] af 1. november 2024 (bilag F) kan laegges til grund, at der er tale om aktuelle
skader og fysiske forhold ved bygningen, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele,

idet [geoteknisk firma 1] vurderer, at restsaetningerne ikke var ubetydelige og at deformationerne
allerede var af en stgrrelse, som havde betydning for konstruktionen og ville kraeve udbedringer
(bilag E),

idet [geoteknisk firma 1] vurderer, at der fortsat resterer ca. 5 @ 15 % af de totale saetninger, sva-
rende til st@rrelsesordenen 5-15 mm (bilag F, s. 4), samt

idet [geoteknisk firma 1] vurderer, at restsaetninger kan accelereres af eksempelvis rystelser,
grundvandssaenkninger eller seendringer i husets vaegt eller baerende konstruktioner, som fglge af
udbedring af de observerede skader og en fremtidig sikring af konstruktionen (bilag F, s. 4).
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at det pa baggrund af Tilsynsnotat af 25. oktober 2024 (bilag D, s. 14) kan laegges til grund, at der
er tale om fysiske forhold ved bygningen der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naev-
nevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand,

idet civilingenigr ... konkluderer, at saetningerne ikke er acceptable og derved ikke i overensstem-
melse med det forventelige for ejendomme fra 1960’erne.

Det bestrides:

at Indklagede har |gftet bevisbyrden for, at de konstaterede revner og saetninger er i overens-
stemmelse med det forventelige for tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.

at Indklagede har Igftet bevisbyrden for, at restseetningerne er sma og ubetydelige, herunder ved
henvisning til ankenaevnskendelsen AK 88.464 (bilag H).

at forholdet vedrgrende baereevne af ejendommens traesgjler er et nyt selvsteendigt forhold, som
skal behandles af Indklagedes skadesafdeling og holdes udenfor naerveerende klagesag ved Anke-
nzvnet, jf. Bilag B,

idet forholdet er en direkte fglgeskade af de konstaterede revner og satninger i Ejendommen, jf.
bilag D, samt

idet forholdet netop beviser, at revnerne og satningerne i Ejendommen er fysiske forhold ved
bygningen, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele,
eftersom dette har manifesteret sig i overbelastning af vinduesstolperne, jf. bilag D."

Selskabets advokat har i brev af 7/1 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"Traesgjlernes baereevne i stue

Indklagede fastholder, at der er tale om et selvstaendigt forhold, som man fgrst er blevet op-
marksom pa i forbindelse med de foretagne undersggelser pa ejendommen, og som min klient
ikke har haft anledning til at klagebehandle (se herved begrundelsen i bilag B).

Jeg kan oplyse, at min klient er i gang med at klagebehandle forholdet, saledes at klager snarest
muligt vil modtage en afggrelse."

Klagerens advokat har i brev af 24/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Supplerende bemarkninger

Klager bestrider fortsat, at forholdet angdende traesgjlernes baereevne i stuen er et selvsteendigt
forhold. Klager er ikke enig med Indklagede i, at der er tale om et selvstaendigt forhold, blot fordi
Indklagede fgrst er gjort bekendt hermed i forbindelse med de foretagne undersggelser pa ejen-
dommen.
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Det er Klagers opfattelse, at Indklagedes klagebehandling af forholdet er ngdsaget til at afvente
afggrelsen af naervaerende sag, idet Ankenaevnet for Forsikring anmodes om at forholde sig til,
hvorvidt der er tale om en direkte fglgeskade eller et selvstaendigt forhold.

2. Supplerende anbringender

Det ggres supplerende geldende:

at forholdet vedrgrende bzereevne af ejendommens traesgjler er en direkte fglgeskade af de kon-
staterede revner og seetninger i Ejendommen, jf. bilag D.

3. Anmodning om afggrelse
Klager kan tilslutte sig Indklagedes opfattelse og anmoder Ankenaevnet om at treeffe afggrelse pa
det foreliggende grundlag straks muligt."

Selskabets advokat har i brev af 21/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til stgtte for indklagedes opfattelse af, at der for sa vidt angar traesgjlernes baereevne er tale om
et selvsteendigt forhold, fremleegges som sagens bilag | afggrelse af forholdet."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Neevnet har faet fore-

lagt tilstandsrapport af 21/2 2023. Af selskabets taksatorrapport af 13/6 2023 fremgar bl.a.:

"Taksatorbeskrivelse:

| soveveerelse mod sydgst ses kun normale svindrevner mellem klaplag og sokkel. | kammer 1 ses
kun normale svindrevner mellem klaplag og sokkel dog ses revnedannelse ved skilleveeg mod vee-
relse 2 i nevau med sokkel. | kammer 2 ses lidt stgrre revne mellem fundament og klaplag og i
hjgrne mod stue i sydfacaden ses et stgrre afknaek i klaplaget — udenfor i sokkel ses lodret revne-
dannelse med lidt revneforlgb op i murvaerk. | stuen ses revne forlgb udgaende fra den i kammer
2 ca. 1 meter fra facaden og gaende skrat hen mod gavldgren i gavlen mod vest, revne bliver op til
1 cm bred. Der ses tegn pa efterladte opklodsnings brikker til det fijernede strggulv. Gulvet er i det
sydvestlige hjgrne sunket op til 5 cm i for hold til kammer 1. Jf. tegninger er der 1 'parket pa 2 x 2
%' strger pr. 70 cm og opklodsninger pr. 70 cm, 10 cm isolering pa folie og 10 cm beton og grus. |
rum med klinker/fliser er traegulvet erstattet med Lecabeton. Alle treegulve var fjernet ved besig-
tigelsen for planlagt udskiftning

4. Arsag og omfang

Jeg vurderer at der er saetningsgivende lag under klaplaget. Jf. tegning er der 20 cm grus under
det 10 cm tykke klaplag og dette grus/sandlag er formentlig ikke komprimeret korrekt inden ud-
stgbning af beton klaplaget."

Af geoteknisk rapport af 20/7 2023 fra geoteknisk firma 1 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"4. VURDERING

Ud fra de udfgrte undersggelser ma som minimum gulvet i huset betegnes som fejlfunderet, idet
det er udlagt pa lerfyld med varierende indhold af muld og tgrv. Desuden kan det ikke afvises, at
der under gulvene findes dybereliggende staerkt seetningsgivende lag, som er truffet i den udven-
dige boring (B1). Ud fra de oplyste revnedannelser i randfundamentet, og de konstaterede jord-
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bundsforhold i boringerne, er det sandsynligt at dette heller ikke er fgrt til baeredygtige lag — det
er dog ikke undersggt i neerveerende rapport.

Det kan selvsagt ikke, pa det foreliggende grundlag afggres, hvor store dele af huset, der er fun-
deret pa de saetningsgivende aflejringer.

Det skal endvidere bemaerkes, at forholdene ikke anses for at vaere fuldt ud stabile. Det vil sige, at
der ogsa fremover kan forventes visse satninger med nye og/eller forggede revnedannelser til
folge.

En sikring mod saetninger fremover vil kraeve en efterfundering af den del af huset, som er funde-
ret pa saetningsgivende aflejringer. Denne efterfundering bgr i givet fald omfatte savel facader
som skillevaegge og gulve.

Efterfunderingen af stribefundamenterne kan f.eks. forega ved sektionsvis understgbning af fun-
damenterne til rene og intakte aflejringer.

Det ngdvendige efterfunderingsarbejde kan alternativt forega ved anvendelse af sakaldte skrue-
peale eller pressede minipaele samt ved at efterfundere den indvendige del af huset pa rammede
miniple.

Arbejdet med efterfunderingen skal i givet tilfeelde udfgres af specialfirmaer indenfor omrader-

ne.

Af mail af 22/8 2023 fra geoteknisk firma 1 til selskabet fremgar bl.a.:

"Vores udvendige boring viser, at der findes et stgrre lag af fyld underlejret af et lag af steerkt
saetningsgivende tgrvedynd. De indvendige boringer viser, at gulvet er udlagt pa sandfyld under-
lejret af seetningsgivende lerfyld med ferskvandspraeg i den nedre zone. Det har ikke veeret muligt
med handboregrej at fgre de indvendige boringer til rene og beeredygtige aflejringer, men sam-
menholdt med den udvendige boring, antages det, at de paborede fyldlag under gulvene under-
lejres af staerkt saetningsgivende ferskvandsaflejringer. Safremt fundamenterne er udstgbt i fyld
eller ferskvandsaflejringer, ligesom gulvet er, vil vaegten af huset fa disse aflejringer til at trykkes
sammen.

Der er dog ogsa andre faktorer, der spiller ind i saetningsforlgbet for savel fundamenter som gul-

ve.

Eksempler herpa er:

e Draning af aflejringernes vandindhold ved eksempelvis grundvandssaenkninger i naieromradet

e /Zndring i trafikforhold, der giver stgrre/andrede rystelser i omradet

e Pzleramninger eller stgrre udgravningsarbejder pa nzerliggende matrikler

e Om-/tilbygninger og renoveringsarbejder pa huset, der @&ndrer samlede laster og spaendinger
i konstruktionerne samt disses forlgb

En beregning / vurdering, af restsaetninger vil kraeve, at der er kendskab til funderingsdybden. Der
kan veere keempe forskel i seetningsbilledet, afhaengigt at fundamenternes bundkote.
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Jeg kan altsa hverken beregne eller vurdere nogle restseetninger for huset, fgr jeg kender funde-
ringsdybden.

For at kunne igangseette en vurdering/beregning af forholdene anbefaler jeg, at der udfgres 3 stk.
gravninger med minigraver til underkanten af fundamentet.

Den skitserede undersggelse, omfattende i alt 3 gravninger til fundamentsunderkant med mini-
graver, nivellement, laboratoriearbejder, optegninger, en restsatningsvurdering/-beregning samt
udarbejdelse af et notat, kan vi tilbyde at udfgre for kr. 10.000,00 ekskl. moms."

Af byggeteknisk gennemgang af 3/10 2023 fra et radgivningsfirma rekvireret af klageren frem-

gar bl.a.:

"Vurderinger

Det kan konstateres at der i tilstandsrapporten ikke er beskrevet noget om saetning af fundament,
revnedannelse i fundament, gennemgaende revnedannelse i gavl mod @st. Der er ligeledes ikke
beskrevet noget om gulvet, hvilket ikke ngdvendigvis har vaeret synlig ved udarbejdelsen af til-
standsrapport, da gulvet er blevet understgttet jf. seelgeroplysningerne. Ovenstaende forhold
skulle kgberen have veeret oplyst om inden kgb af ejendommen og skaderne er i et sddan niveau
at det ligger langt udover almindelige tolerancer og forventelighed ved kgb af en ldre ejendom
og det vurderes derfor at deekningsberettiget ved ejerskifteforsikringen.

Det kan ligeledes konstateres i den geotekniske rapport (som dog kun beror pa en udvendig bo-
ring), at der er flere satningsgivende jordlag under bygningen samt at det er staerkt tvivisom om
funderingen er fgr til beeredygtigt underlag.

Konklusion

Arsagen er skaderne:

e Yderfundamenter, indvendige fundamenter samt terreendaekket er lagt pa saetningsgivende
jordbund.

Udbedring af forholdene:

e Udbedring vil kraeve at alle fundamenter bliver haengt op pa paele som fgres til fast grund (mi-
nimum 3,2 m under terraen).

e Terraendak bydes op og der skal udfgres selvbaerende betondaek, som fastggres pa stabilise-
ret fundamenter.

e Fundamentet mod syd, skal ligeledes haeves, sa det ligger vandret, med risiko for fglgeskader
pa eksisterende konstruktioner herunder tagkonstruktionen, gvrige vaegge og lofter samt vin-
dueselemeter.

Samlet set, bgr det overvejes om huset ggres totalskadet, da ovenstaende udbedring vurderes

meget omkostningstung samt med stor risiko for fglgeskader og yderligere udbedring."

Af mail af 5/10 2023 fra geoteknisk firma 2 til klageren fremgar bl.a.:

"Herved som aftalt ved skadesundersggelse den 3. oktober 2023, sendes oversigtsplan med angi-
velse af malte satninger pa ejendommen, samt forslag til placering af supplerende geotekniske
undersggelser.
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Ved den ovennaevnte besigtigelse blev der konstateret revner og tydelige saetninger ved byg-
ningsdel mod syd og vest.

Udfgrt nivellement indikerer en ungjagtighed i fundaments niveau der ligger over graensen af to-
lerancen (jf. bygviden.dk/Teknologisk Institut = +/- 10 mm pa facadelaengde).

Nivellementet viser, hgjeste punkt ved sydgst hjgrne af oprindelig bygningsdel, med stgrst fald
mod sydvest med niveauforskel pd 69 mm.

Ud over skader pa konstruktionens fundament, er der ligeledes konstateret kraftige saetninger og
brud i terreendzakket."

Af geoteknisk notat af 31/5 2024 fra geoteknisk firma 1 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Vurdering af restsaetninger

Ejendommen er ifglge det oplyste et et-plans hus opfgrt i 1960’erne med en tilbygning fra slut-
ningen af 1970’erne, og fremstar med saetningsskader blandt andet i gulvene, samt én eller flere
revner i fundamentet i det vestlige hjgrne.

Ud fra en overslagsmaessig saetningsberegning foretaget i B1, vurderes det, at husets totale kon-
solideringssaetninger hidrgrende fra de saetningsgivende lag og med forhold som i den udfgrte bo-
ring, vil andrage ca. 120 & 150 mm.

Saetningerne er beregnet ud fra fglgende forudsaetninger:

- 0,30 m bredt stribefundament

- Fundamenter placeret 1,30 m under terraen, som ved gravning G1, nzer boring B1
- Seatningsgivende linjelast, p = 30 kN/m

- Trykspredning 2:1

Ud fra husets alder samt de observerede jordbundsforhold og uden udefrakommende pavirknin-
ger, vurderes/skgnnes det, at der fortsat resterer ca. 15 4 35 % af de totale saetninger.

De naevnte restsaetninger kan accelereres af eksempelvis rystelser, grundvandssankninger eller
andringer i husets vaegt eller baerende konstruktioner.

Udover konsolideringssaetningerne sker der ogsa saetninger som fglge af en omdannelse (koldfor-
breending) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil veere meget langvarig."

Af tilsynsnotat af 25/10 2024 fra en civilingenigr rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"1.5 Konklusion — Fundamenter
Seetninger i jord deles op i tre faser
Initial saetning
Konsolideringssaetninger
Krybningssatninger

Stgrstedelen af seetningerne vil besta af initial seetninger + konsolideringssaetninger.
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Den stgrste satning er ved det sydvendte hjgrne ved den overdaekkende terrasse og det store
stue vindue. Saetningen her er malt til 60 mm. Saetningerne fordeler sig fra nul ved gavl mod ga-
den til 60 mm ved den modsatte gavl. Seetningerne af nord- og sydfacaden er ikke identiske, hvil-
ket betyder der er sket en drejning af ejendommen.

Med de baereevnevardier for det fyld som fundamenterne star pa efter [geoteknisk firma 1's]
rapport, er baereevnen ikke overskredet. Seetningerne er dog ikke acceptable og det kan ikke afvi-
ses der vil ske yderligere satning.

1.6 Konklusion — Svigt af konstruktion
Malingerne af saetninger og vandrette forskydninger viser, at huset har drejet sig om sin egne ak-
se med sydhjgrnet ved den overdaekkede terrasse som det dybeste punkt.

Det at huset har drejet sig ggr at den lodrette belastning fra taget angriber facaderne excentrisk.

Murfelterne mellem dgr- og vinduesabninger kan optage denne excentricitet, da de har en for-
holdsvis stor vandret flade og en vis tyngde og ofte i forbandt med en tveervaeg. Det er anderledes
med vinduespartierne, de store vinduespartier, specielt det store vinduesparti i stuen.

Ved gennemregning er det konstateret at tagfodsremmen er understgttet af vinduesstolperne,
hvilket betyder at lasten fra tagfodsremmen nu angriber stolperne excentrisk.

Vinduesstolperne er herefter undersggt for lodret og vandret belastning samt vandret forskydning
pa de malte 30 mm. Beregningerne viser at i lasttilfeeldet med sug pa facaden og tag, sne og
egenvaegt af tag samt en vandret forskydning pa 30 mm, er den maksimale udnyttelsesgrad over-
skredet med 20 % af den regningsmaessige vaerdi.

Speer i stuen skal derfor understgttes af midlertidige understgtninger indtil der kan ske en udbed-
ring."

Af geoteknisk notat af 1/11 2024 fra geoteknisk firma 1 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Vurdering af restsaetninger

Ejendommen er et et-plans hus opfgrt i 1960’erne med en tilbygning fra slutningen af 1970’erne,
og fremstar med satningsskader blandt andet i gulvene, samt én eller flere revner i fundamentet i
det vestlige hjgrne.

Ud fra en overslagsmaessig saetningsberegning foretaget i B1, vurderes det, at husets totale kon-
solideringssaetninger hidrgrende fra de saetningsgivende lag og med forhold som i den udfgrte bo-
ring, vil andrage ca. 80 4 100 mm.

Saetningerne er beregnet ud fra fglgende forudsatninger:

- 0,30 m bredt stribefundament

- Fundamenter placeret 1,30 m under terraen, som ved gravning G1, nzer boring B1
- Seetningsgivende linjelast, p = 19 kN/m

- Trykspredning 2:1
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Ud fra husets alder, samt de observerede jordbundsforhold og det udfgrte nivellement vurde-
res/skgnnes det, at der, uden udefrakommende pavirkninger, fortsat resterer ca. 5 & 15 % af de
totale saetninger, svarende til stgrrelsesordenen 5-15 mm.

Restsaetninger kan accelereres af eksempelvis rystelser, grundvandssaenkninger eller andringer i
husets vaegt eller beerende konstruktioner, som blandt andet kan forekomme i forbindelse med
en udbedring af de observerede skader og en fremtidig sikring af konstruktionen.

Udover konsolideringssaetningerne sker der ogsa satninger som fglge af en omdannelse (koldfor-
braending) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil vaere meget langvarig."

Af mail af 4/11 2024 fra geoteknisk firma 1 til selskabets advokat fremgar bl.a.:

"Seetningsberegningen er revideret da vi har faet oplyst laster for det konkrete hus, som er min-
dre end fgrst antaget. De beregnede saetninger stemmer nu fint overens med de observerede de-
formationer, og det forventes at restsaetninger vil vaere sma, om end ikke ubetydelige, under
uaendrede forhold.

Deformationerne er dog allerede af en stgrrelse, som har betydning for konstruktionen (jf. [civil-
ingenigrs] undersggelse) og vil kreeve udbedringer.

Forud for, eller i forbindelse med, udbedring af den overliggende konstruktion, er det vores anbe-
faling at der udfgres en efterfundering til sikring af fundamenterne, for at undga udvikling af nye
skader."

Af mail af 9/1 2025 fra selskabet til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Der er tale om en tidstypisk bygning fra 1967. Bygningen er opfgrt i teglsten, porebeton, tagkon-
struktion udfgrt i tree med bglgeeternit og treebeklaedning. Mod sydvest er der flere stgrre vindu-
espartier sat sammen til at udggre en baerende ydervaeg med traesgjler.

For sa vidt angar de store vinduespartier mod sydvest er disse ligeledes udfgrt tidstypisk med en
bzaerende limtreesrem som understgtter taget. Efter den oprindelige bygnings opfgrelse, er der til-
bygget en udestue/overdakket terrasse.

Din klient overtager ejendommen den 1. juni 2023 og allerede den 7. juni 2023 anmelder din kli-
ent revner i betonklaplaget. Under behandlingen af dette forhold foretages der en undersggelse
af civilingenigr ..., som bade vurderer saetning af bygningen samt traesgjlernes baereevne. Herefter
er traesgjlernes baereevne blevet udtaget til saerskilt behandling af ejerskifteforsikringens skade-
afdeling.

[Civilingenigr] oplyser, pa baggrund af [geoteknisk firma 1's] tidligere undersggelser at bygningen,
fgr din klients overtagelse, har haft sat sig hovedsageligt mod sydvest, hvilket har medfgrt vand-
rette forskydninger i tagkonstruktionen. Disse forskydninger ses gradvist stigende mod sydvest,
hvilket stemmer overens med de tidligere saetninger. Mod nordgst, nord og nordvest har forskyd-
ningerne ikke haft nogen stgrre betydning, idet bygningens konstruktion her hovedsageligt har
veeret teglsten muret i forbandt med tvaervaegge, hvilket kan optage lasterne fra forskydningerne.
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Mod sydvest er dette dog anderledes, da de baerende yderveegge bestar af store vinduespartier
og traesgjler, som tagkonstruktionens limtraesrem hviler af pa, da den ikke kan spaende 6 meter
uden at hvile af pa treesgjlerne med dens beregnede dimension. Dette har vaeret opfart tidstypisk
og lovligt efter dagaeldende bygningsreglement.

Grundet de nuveerende forskydninger kan disse treesgjler ikke optage den ngdvendige last de
matte blive udsat for, hvorfor deres baereevne er nedsat. Det er vurderet ud fra de tegninger,
hvor der fremgar en limtraesbjaelke med dimension pa 115x200 mm. Skulle den eksisterende lim-
traesbjaelke vise sig at have andre mal, er det ikke sikkert sgjlernes baereevne i sa fald vil vaere
nedsatte. Er dette tilfaeldet skal det efterberegnes.

Da sgjlernes baereevne ses at veere nedsat, ud fra de foretagne beregninger, og da dette har vae-
ret tilstede ved din klients overtagelse af ejendommen udggr dette en daekningsberettigende ska-
de under ejerskifteforsikringen.

[Civilingenigr] oplyser, at dette kan udbedres pa en af fglgende mader:

1. Der rammes 3 stalpaele udenfor det store stuevindue. Pa hver af dem stgbes der et punktfun-
dament. Her kan man sa montere 'soldater' pa, der understgtter en bjaelke der igen under-
stgtter tagudhaenget og derved taget.

2. Pa begge sider af den eksisterende limtraesrem, monteres der et stalprofil, U-profil, der faest-
nes med gennemgaende bolter. Herved overtager stalbjalkerne lasten hvorved vinduesstol-
perne ikke laengere skal baere lasten. Der vil vaere en kuldebro gennem boltene og risiko for at
vand kan traenge igennem, sa den udvendige bjelke skal inddaekkes. Da lasten nu forgges pa
murvaerk i begge vinduesfalse, skal murvaerket her kontrolleres.

3. Vores taksator har oplyst, at en udbedringsmetode ogsd eventuelt kunne vaere, at det/de
midterste vindue(r) mod syd udskiftes til et smallere vindue, og at man derfor kan montere en
stolpe pa hver side af vinduet/eller i midten af vinduerne, for at understgtte limtreesremmen.
Dette skal ligeledes kontrolleres ift. last og baereevne, men kan muligvis veere en billigere og
mere aestetisk paen Igsning. Denne udbedringsmetode har jeg vendt med [civilingenigr] tele-
fonisk, for at hgre om dette ligeledes kunne vaere en mulighed. [Civilingenigr] bekreeftede at
det ogsa er en reel udbedringslgsning.

Grundet den nedsatte bzereevne, som der var tilstede, da din klient overtog ejendommen, kan
ejerskifteforsikringen daekke en udbedring af den nedsatte baereevne (hvis limtraeesremmens di-
mensionering passer med tegningerne og faktisk medfgrer en nedsat baereevne). Ejerskifteforsik-
ringen daekker den billigste Igsning, der vurderes at vaere Igsning 3 af vores taksator. For at kunne
opggre en erstatning har vi brug for at der bliver indhentet et tilbud.

[Civilingenigr] har vurderet, at der skal bruges 10 timer for beregning og optegning af denne ud-
bedringsmetode, inkl. mgde pa ejendommen med den af din klients valgte udfgrende handvaer-
ker. Ingenigrens pris for 10 timer udggr 11.875,00 kr., som ejerskifteforsikringen deekker, safremt
din klient gnsker at fa efterregnet udbedringsmetoden/baereevnen. Dette belgb vil blive tilfgjet i
den endelige erstatningsopggrelse ved fremsendelse af faktura for beregning, og din klient bedes
selv kontakte den samme, eller en anden ingenigr i forhold til dette.

Jeg skal derfor venligst anmode dig om at indhente 1-2 tilbud for den 3. udbedringsmetode.
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Ejerskifteforsikringen deekker ikke de skader der er anmaerket i tilstandsrapporten, da din klient
har veeret gjort opmaerksom pa disse f@r sin overtagelse af ejendommen. Safremt det er ngdven-
digt at udbedre nogle af anmarkningerne for at kunne udbedre den nedsatte baereevne, vil udgif-
terne til anmaerkningerne blive fratrukket erstatningsbelgbet.

Af tilstandsrapporten fremgar fglgende anmaerkninger, som muligvis kan have betydning ifbm.
udbedring:

Ejerskifteforsikringen tager forbehold for eventuel afskrivning i henhold til forsikringsbetingelser-
ne,

kapitalisering af anmaerkede forhold i tilstandsrapporten, samt selv at indhente konkurrerende
tilbud pa udbedringsmetoden."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad dakker forsikringen

4.1. Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevnevaer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan veaere en skade.

Ved neerliggende risiko for skader forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

6. Hvilke forhold daekkes ikke
6.1. Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

21. Udvidet daekning

21.3. Forsikringen dakker lovligggrelse af ulovlige bygningsindretninger i godkendte beboelses-
bygninger, som er i strid med bygningslovgivningen. (byggelov og tilhgrende offentligretlige for-
skrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende bygningsreglement), hvis ulovligheden var
til stede pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Forsikringsdaekning forudseetter, at det ulovlige forhold forelda bade pa opfgrelses-
/udfgrelsestidspunktet og pa anmeldelsestidspunktet.
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Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et
krav i medfgr af den til enhver tid geldende bygningslovgivning. Det er en betingelse for daekning,
at dispensation fra kravet om lovligggrelse ikke kan opnas hos myndighederne.

Dakningen for ulovlige bygningsindretninger omfatter ikke:

A. Forhold vedrgrende manglende loftshgjde.

B. Forhold vedrgrende terreendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag og etageadskil-
lelser).

C. Keeldre der ikke er godkendt til beboelse.

Erstatningen kan maksimalt udggre 250.000 kr. for ulovlige bygningsindretninger uanset antallet
af skader."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1967 med en tilbygning fra 1970'erne. Klageren overtog
ejendommen den 1/6 2023 og pabegyndte herefter udskiftning af ejendommens gulve, hvor
han konstaterede, at fundamentet var revnet og faldet, hvilket han anmeldte til selskabet den
7/6 2023. Selskabet besigtigede ejendommen den 13/6 2023. Klageren rekvirerede en geotek-
nisk jordbundsundersggelse. Klageren fik foretaget en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men og geotekniske undersggelser. Selskabet rekvirerede en yderligere geoteknisk undersggel-
se, hvor der blev udfgrt en raekke fundamentsgravninger. Selskabet fik foretaget en undersg-
gelse af ejendommens konstruktionsmaessige tilstand og yderligere geotekniske undersggelser.
Selskabet afviste herefter seetningsskaden som daekningsberettigende. Selskabet anerkendte,

at traesgjlernes baereevne var nedsat og bad klageren om at indhente tilbud pa udbedring.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke de anmeldte skader. Klageren gnsker endvidere, at

selskabet skal deekke rimelige og ngdvendige udgifter til advokat- og teknisk bistand.

Klageren har anfgrt, at det pa baggrund af de udfgrte undersggelser kan lsegges til grund, at der
er tale om aktuelle skader og fysiske forhold ved bygningen, der giver nzrliggende risiko for

skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Det kan pa baggrund af undersggelserne
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leegges til grund, at der er tale om fysiske forhold ved bygningen, der nedsatter bygningens
vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder

i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Klageren har anfgrt, at forholdet vedrgrende baereevne af ejiendommens traesgjler er en direkte
folgeskade af de konstaterede revner og seetninger i eiendommen, og at forholdet er en del af

nervaerende klagesag.

Selskabet har anfgrt, at naervaerende sag udelukkende vedrgrer revner og satninger, og at for-
holdet vedrgrende traesgjlernes baereevne er et nyt selvstaendigt forhold. Selskabet har anfgrt,
at klageren ikke har dokumenteret, at der per overtagelsesdagen foreld revner og saetninger,
som afviger fra det normale for en ejendom opfgrt i 1960'erne, ligesom klageren ikke har do-

kumenteret, at der foreld naerliggende risiko for yderligere saetninger pa ejendommen.

Naevnet bemeerker, at forholdene vedrgrende saetningen af ejendommen og traesgjlernes bae-

reevne bgr behandles samlet.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke er egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt grund-
lag. Tvisten ma i givet fald afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for at udmelde syn og
sk@n, og hvor der kan afgives parts- og vidneforklaringer. Det fglger af vedtaegternes § 4, stk. 3,

nr. 3, at navnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at sagen vedrgrer ganske komplekse byggetekniske for-

hold vedr. seetningsskader og konstruktionsmaessige svigt.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at sagens bilagsmateriale og parternes korrespondance har haft
en omfattende karakter, og at der er foretaget flere geo- og byggetekniske undersggelser af

ejendommen, som ikke ses at give et entydigt billede af de anmeldte forhold.
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Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at selskabet pa baggrund af tilsynsnotat af 25/10 2024 har an-
erkendt, at traesgjlernes baereevne er nedsat, og at der skal foretages yderligere beregninger og
optegninger i forbindelse med den af selskabet anerkendte udbedringsmetode.

Naevnet bemaerker, at det pa det foreliggende grundlag ma anses for ganske usikkert at fast-

saette, hvilken udgift der er pakraevet for at afdaekke eventuelle daekningsberettigende forhold.
Som fglge heraf

bestemmes:

Navnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



