Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 8. januar 2025 blev i sag nr. 101239:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 24/2 2024 har
klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling
Gjensidige har den 19. februar 2020 anerkendt at erstatte en udbedring af gulve i to rum, som er
skadet pa grund af satninger i/pa bygningen.

Gjensidige har ogsa tidligere erstattet udbedring partielt af revner i murveerket.

Imidlertid er tidligere revner genopstaet og derudover er flere helt nye revner kommet til, hvilket
skyldes, at selve arsagen til seetningsskaderne ikke er udbedret tidligere og saetningerne ikke er i
bero, men derimod desveerre er i fortsat Igbende udvikling.

Gjensidige har saledes tidligere anerkendt, at der var tale om en dakningsberettigede satnings-
skade i/pa bygningen.

Aftalen med Gjensidige var, at hvis der opstod yderligere saetningsrevner indenfor en kortere ar-
rekke ville Gensidige igangseette yderligere undersggelser, herunder en geoteknisk undersggelse.
Den aftale valgte Gensidige ikke at overholde.

Derfor gik klager selv videre og har bekostet en byggeteknisk gennemgang samt geoteknisk un-
dersggelse.

Klager gnsker med klagen at opna, at Gjensidige accepterer at erstatte udgifterne til de foretagne
underspgelser samt en tilstraeekkelig, ngdvendig og byggeteknisk korrekt udbedring af arsagen, der
giver saetningsskader samt fglgeskaderne/ saetningsskaderne pa/i bygningen.
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Gjensidige har afvist at erstatte yderligere i skadesagen end hvad der tidligere er anerkendt.
Gjensidiges klageafdeling modtog en klage den 7. januar 2024. Uanset flere rykkermail er det ikke
lykkedes at fa et klagesvar ud af Gjensidige efter 6 ugers ventetid. Derfor er en klage til Ankenav-
net desvaerre ngdvendig.

Det er klagers opfattelse, at der er tale om en urimelig lang ventetid hos et stgrre forsikringssel-
skab med mulighed for at hente ressourcer ind om der er stor og vedvarende travlhed. Det bgr ik-
ke ga ud over selskabets kunder i form af en alt for lang ventetid pa svar.

Tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af den satningsskadede bygning.

De tidligere saetningsrevner blev ikke beskrevet som et bekymringspunkt i tilstandsrapporten, nar
man laeser karakter og tilhgrende note.

2. Ydervagge
2.1 Facader/gavie K1 Der ses reparationer efter revnedannelser ved muret stik over hovedder.

K1 Der er flere steder pa bygningens facader udfert reparationer efter gamle
saetningsrevner. Afsluttende facadearbejde mangler.

K1 Enkelt revnedannelse i facade mod ost i omrade ved sokkel. Revnen har forleb ned i
sokkel.
K1 Der er fin revnedannelse over vindue til opholdsstue mod syd ved staltegl.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel K2 Kraftig revnedannelse samt hultlydende puds i sokkel pa hjerne mod S@.
Note: Skaderne er af mindre omfang.

K1 Synlig revnedannelse i sokkel mod est. Revnen har forleb op i murvaerk.
Note: Revnen anses ikke for at have statisk betydning.

Som det fremgar, sa er karakter, beskrivelse og note ganske udramatisk.

Beskrivelsen i tilstandsrapporten har ikke foranlediget klager til at tro, at der var en aktiv saet-
ningsskade i bygningen, som var under Igbende udvikling. Saledes er beskrivelsen i tilstandsrap-
porten klart forkert ikke mindst set i lyset af, at en beskikket bygningssagkyndig er forpligtet til at
udfgre et skaerpet huseftersyn, nar han kan se saetningsrevner, som er repareret og han skal veeg-
te saelgers oplysninger. Dét

er umiddelbart ikke sket i et tilstreekkeligt omfang.
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Klager henviser til f.eks. fglgende kendelser fra Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige:
Kendelse 22/0870

Begrundelse
Skensmanden konstaterede skaeve gulve og vaegge og sma revner ved der ved entre og mod veerelser.

Skensmanden vurderer, at der fortsat er bevaegelser i de satninger, der er navnt i den geotekniske rapport.

Neaevnet bemaerker, at det fremgar af seelgeroplysningerne, at der er udbedret saetningsskade fra 2006 i ydervaeggen inden saelgers
overtagelse i 2012, og at der er mindre revnedannelser i inderveegge. Det fremgar videre under punkt 4, at ejendommen saelger
bekendt ikke er piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opferelsen, men at der salger bekendt er sket efterpilotering eller
efterfundering efter seetningsskadens udbedring i 2006 inden saelgers overtagelse i 2012. Saelger har endvidere anfart, at der
foreligger en geoteknisk rapport fra tidligere ejers udbedring af saetningsskader.

Den bygningssagkyndige har ikke beskrevet noget i tilstandsrapporten om de satningsrevner, som salger har navnti
seelgeroplysningerne.

Neevnet finder efter en samlet vurdering af sagens oplysninger, at den bygningssagkyndige burde have anf@rt i tilstandsrapporten, at
der ses store skaevheder pa de indvendige vaegge i bryggers, og at der ses store skaevheder i nord og vestvendte veerelser. Den
bygningssagkyndige burde endvidere have anfart, at lofter ses med store skaevheder | mellemgang i nord og i vestvendte vaerelser,
samt at der ses revner ved loft og vaeg mod entre. Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at salger i sine oplysninger har naevnt, at der har
vaeret saetningsskader i 2006, og at der foreligger en geoteknisk rapport, hvilket burde have skaerpet den bygningssagkyndiges
opmeerksomhed. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsaettes pa baggrund af skensmandens
overslag til 157.500 kr. fratrukket forbedringer. Parternes bemaerkninger kan ikke fare til et andet resultat.

Disciplincersag
Nzvnet finder efter gennemgangen af sagen, at tilstandsrapporten er fejlbehaftet i et sddant omfang, at det
giver grundlag for at indlede en disciplinzersag mod den bygningssagkyndige. Den bygningssagkyndige vil blive

Kendelse 5299

Flertallet finder under henvisning til skansmandens udtalelser, at indklagede burde have bemaerket de synlige ledninger, ligesom
manglende daser under kekkenskabene samt den ulovlige installation i loftet i udestuen burde have vaeret anfgrt. Forholdene burde
have vaeret beskrevet og karaktergivet UN i tilstandsrapporten.

De af selger angivne oplysninger under "Seelgers gvrige bemarkninger” burde have skaerpet indklagedes opmeerksomhed pa de
dhenlyse, ulovlige el-installationer. Det er saledes ikke tilstraskkeligt, at indklagede henviser til salgers oplysninger, hvor salger
anfarer, at el-installationer vil blive gennemgaet generelt. Indklagede er derfor erstatningsansvarlig for disse forhold. Erstatningen
fastsaettes sk@nsmaessigt til 30.000 kr.

Kendelse 4299

Begrundelse

Ankenavnet kan tiltreede skensmandens vurdering. For sa vidt angar klagens pkt. 1 ved-rerende utzet tag med for lav taghzzldning
finder Ankenaevnet, at skaden burde have vae-ret naevnt i tilstandsrapporten med karakteren ;K3;. Seelgers oplysning om, at bl.a.
teglta-get er udfgrt som med-/selvbyg burde have skaerpet indklagedes opmasrksomhed ved taget. Naevnet finder deti den
forbindelse vildledende, at ejendommen i tilstandsrapporten bl.a. betegnes som ;generelt sundt og velbygget;. Indklagede findes
herefter at vaere er-statningsansvarlig. Erstatningen fastsaettes til 100.000 kr. under hensyn til pa den ene side, at der er tale om et

Kendelse 093-01
Ankenaevnet for Huseftersyn har pa megde den 7. maj 2002 behandlet ovennavnte sag. Der er klaget over falgende punkter ikke er
beskrevet i tilstandsrapporten: 1. Baerende konstruktioner fiernet saledes at hele tagkonstruktionen hanger. 2. Vaesentlige
seetningsskader. Pa made den 25. september 2001 traf naevnet forelghig afgarelse, hvor indklagede blev fundet erstatningsansvarlig i
forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten, under henvisning til at Ankenavnet ikke fandt, at de synlige tegn pa satninger
i fundamenter, ydervaegge samt i gulvet var tilstraekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten. Endvidere fandt Ankensevnet, at den synlige
kraftige nedbgjning af taget burde vaere naevnt i rapporten, ligesom saslgers oplysninger om nedtagning af veeg i stue burde have
givet anledning til kontral, Klager blev anmodet om inden 20 dage til navnet, at indsende et tilbud pa udbedring. Kopi af tilbuddet
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Kendelse 21-09184
Neavnet finder, at seelgers oplysninger om reparation af den tidligere vandskade burde have skarpet den bygningssagkyndiges
opmaerksomhed i det pageeldende omrade. Neevnet finder herefter i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den
bygningssagkyndige burde have registreret risikoen for utsetheder ved reparationen i tilstandsrapporten. Da udgifterne til udbedring
af forholdet ikke er over den mindstegraense, navnet anvender, jf. § 10, stk. 2, i naavnets forretningsorden, skal den
bygningssagkyndige imidlertid ikke betale erstatning. Det kan ikke fgre til et andet resultat, at ejerskifteforsikringen har accepteret en
udbedring i videre omfang.

Der er for klager at se indlysende, at der er tale om at tilstandsrapporten er klart forkert i sin be-
skrivelse af seetningsskaderne, fordi den bygningssagkyndige ikke ses at have udfgrt en skaerpet
gennemgang af bygningen og herunder at have veeret saerligt opmaerksom pa salgers oplysning
om tidligere reparation af satningsskade med den udramatiske beskrivelse og tilhgrende noter i
tilstandsrapporten.

Det fremgar af Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, at en ejerskifte-
forsikring skal erstatte udgifter til udbedring af skader, nar tilstandsrapporten er klart forkert i sin
beskrivelse af skader i/pa bygningen:

a) Forhold, som er nzevnt 1 tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestgerende, saledes at en keber ikke pa grundlag af den pagaldende rapport har
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning 1 betragtning.

Saetningsskader pa bygningen i form af revner og arsagen til revnherne som bgr udbedres korrekt
Det fremgar blandt andet af notatet fra 16. november 2018, som er udarbejdet af bygningsinge-
nigr ..., at der ved tilsynet er der konstateret mange revner i stort set alle ejendommens ydermure.

. arbejdede dengang som fastansat taksator hos Gjensidige. Nogle revner ligner konstruktive
revner over dgre og vinduer, mens andre revner vurderes at vaere egentlige seetningsrevner, idet
de forlgber skrat i murvaerk og ned mod soklen, ofte med revner i selve soklen.

Altsa deciderede revneforlgb over flere bygningsdele, hvilket er kendetegnende for saetningsska-
der. Det fremgar ogsa af notatet, at der tidligere er foretaget reparationer af revner mange ste-
der. Disse reparationer ser ud til, at dette er udfgrt forskriftsmaessigt, idet murvaerket er forstaer-
ket med langsgaende armering i fuger. De tidligere saetningsrevner blev i henhold til tidligere ejer
udbedret for omkring 6 ar siden i 2018, altsa i 2012:

43 Har du kendskab til, om at der er eller har vaeret saetningsrevner?

Hvis ja, hvor og hvornar? Er revnerne udbedret, og i sa fald af hvem?

Satningsrevner i ydermur er lavet ef en murer for ca. 6 ar siden
Derved mener klager ikke, at revnerne kun kan skyldes en varm sommer, som Gjensidige pastar,
hvis der er tale om at revner genopstar og at der derudover fortsat er opstaet helt nye revner si-
den hen.

Ved siden af reparerede omrader ses der dog nye revnedannelser i det ikke forstaerkede mur-
vaerk. Saerligt tydeligt ses dette pa den vestvendte gavl oplyste [bygningsingenigr].

[geoteknisk firma] skenner umiddelbart, at huset tidligere har haft konsolideringssaetninger som
felge af fundering pa saetningsgivende aflejringer, og at dette har medfgrt en ngdvendig reparati-
on af revner for 6-7 ar siden i forbindelse med en istandsaettelse.
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Det er umiddelbart en udokumenteret formodning, at de yderligere nye saetningsrevner ma skyl-
des tgrkeperioder.

Dette fordi der har veeret saetningsskader for ar tilbage og at der fortsat sker seetningsskader og
Gjensidige ikke har taget fat i at far udbedret den omstaendighed, at det samtidigt er konstateret,
at huset er funderet pa seetningsgivende lag.

Det er ogsa et faktum, at [geoteknisk firma] den 9. oktober skriver i deres rapport, at det er [geo-
teknisk firmas] (Gjensidiges faste samarbejdspartner) vurdering at seetninger og revner for huset
kan tilskrives to forhold:

1. Manglende fundering i frostfri dybde, som medfgrer risiko for dannelse af islinser under fun-
damentet, sa der sker seetninger/havninger efter frost-tg perioder.

Som [geoteknisk firma] oplyser, sa var der pa tidspunktet for husets opfgrelse en lovgivning, som
var retningsgivende for, hvordan byggerier skulle udfgres, herunder fundering:

Den udsprang af 1700-t.s brandsikkerhedsmaessigt begrundede
byggeforskrifter. Fra 1939 og indtil 1977 indeholdt Byggeloven
forskrifter for den enkelte bygnings opferelse mv. samt
planbestemmelser i form af lokale bygningsvedtaegter, der
regulerede bebyggelsesgrad mv.

o) Den Store Danske
https://denstoredanske.lex.dk/Byggeloven

Byggeloven | lex.dk — Den Store Danske

Bygningsloven for _1 1889 var den forste
samlede og moderne lovgivning for byggeri -

Loven blev vedtaget den 12. april 1889 og tradte i kraft den
30. juni samme &r ' . Den indeholdt mange klart formulerede
bestemmelser om konstruktions- og materialemaessige
forhold i det almindeligt forekommende (bolig)byggeri '
Loven var banebrydende og dens bestemmelser var sa
praecist og forudseende beskrevet, at de stort set kunne
veere gaeldende for samme art af byggeri i mere end et

arhundrede - og ikke bare i INEEG—_—_—G—_—

' : Danskbyggeskik

Saledes var der pa tidspunktet for opfgrelsen af klagers hus krav til funderingen i forhold til, at det
var forudsat at funderingen skulle have den styrke, som var ngdvendigt for det enkelte byggeri.
Naturligvis ikke krav som de krav, der stilles til senere tiders byggerier, men trods alt krav.

Det fremgar af byggesagsmappen hos kommunen, at der uden tvivl har vaeret regler til byggeriet,
der oprindeligt blev udfgrt i 1923:
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At Bygningsreglementets bestemmelser i gvrigt ngje iagttages, star der i byggesagen. Huset opfgrt
i 1923 sa sadan her ud i henhold til tegningerne i byggesagsmappen:

Konkret ved vi fglgende, der stgtter klagers erstatningskrav over for Gjensidige:

e Fundering pa satningsgivende aflejringer

e Der er tidligere sket udbedringer af revnerne uden at der er sket udbedring af arsagen til rev-
nerne

e Arsagen til revnerne/skaevhederne burde ogsa have veeret udbedret tidligere i stedet for blot at
'symptombehandle’ ved kun at udbedre nogle revner og gulve.

e [geoteknisk firma] mener, at manglende fundering i frostfri dybde, som medfgrer risiko for
dannelse af islinser under fundamentet, sa der sker saetninger/haevninger efter frost-tg perioder,
kan vaere arsagen, men nu er det almindelig kendt at frost og is ikke har tynget DK i de sidste
mange vintre i et videre omfang, sa umiddelbart er frost i jordlaget inde under bygningen nappe
arsagen, men derimod mere indlysende, at det skyldes den omsteendighed at det er konstateret,
at der er funderet pa saetningsgivende lag.

e Det seetningsgivende lag var til stede fgr klagers overtagelse af ejendommen og det er husets
fundering pa satningsgivende lag, der ser ud til at veere den primaere arsag til at der kan ske sat-
ningsskader.

e [geoteknisk firma] forventer fortsaet bevaegelse i fundamentet, hvilket klager kun kan opfatte
som en generel udmelding uden kun at vaere relateret til tgrke, men som baserer sig pa konstate-
ringen af seetningsgivende lag under bygningen.

e P3 den oprindelige tegning af huset er fundamentet dybere, ca. 90 cm efter arkitektens for-
skrift. Men fundamentet er af [geoteknisk firma] malt pa stedet til 52 cm.

e Genopretningen af gulvene blev godkendt, da det var Gensidiges vurdering, at skaevhederne er
ud over hvad man kan forvente af et hus af denne alder og at det nedsatter brugbarheden, iszer
nar man tager i betragtning at gulvet er udfgrt i 1996.

Klager henviser i forbindelse med skadesagen til f.eks. denne illustrative kendelse:

66484

Naevnet udtalte blandt andet: Naevnet bemaerker, at der i tilstandsrapporten er oplysninger om
omfattende revnedannelser i egendommen. Revnedannelserne har imidlertid faet karaktererne K1
og K2, hvilket efter naevnets opfattelse ikke kan betegnes som retvisende, idet det pa baggrund af

den geotekniske undersggelse ma laegges til grund, at revnen konstateret bag gipsvaeggen skyldes
en aktiv saetning i ejendommen, til hvis udbedring kreeves en forstaerkning af funderingen.

Klager har en udtalelse fra [geoteknisk firma], der oplyser om, at der er funderet pa saetningsgi-
vende lag og saledes har klager ikke kun sandsynliggjort, men ogsa dokumenteret, at arsagen til
seetningerne — og den omstaendighed, at tidligere reparerede revner bliver ved at opsta Ipbende
ud over nye revner, kommer til — ma skyldes det saetningsgivende lag under bygningen.

Pa den baggrund beder klager om, at Ankenaevnet tilpligter Gjensidige til at anerkende at udbedre
fglgende:

e Udgiften til en naermere undersggelse af, hvad der skal til for at stabilisere bygningen og klar-
legge, hvad der skal til for en byggeteknisk korrekt udbedring, sa fremtidige saetningsskader und-
gas eller i hvert fald minimeres til ubetydelighed for bygningens generelle holdbarhed
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e Udbedring af arsagen til at der opstar seetninger pa grund af saetningsgivende lag under bygnin-
gen

e Udbedring af de opstaede fglgeskader pa grund af fortsat saetning af bygningen

e Klagers udgifter til bistand i klagesagen inden klagens indbringelse for Ankenaevnet."

Selskabet har den 21/5 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget vores forsikringstagers klage ved radgiver om krav om naermere undersggelse af
den forsikrede bygnings funderingsforhold og daekning af stabilisering samt udbedring af opstaet
saetningsskader mm.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Bygningen er et en families hus opfgrt i 1923. Den 4. maj 2018 udarbejdes tilstandsrapport (bilag
8). Vores forsikringstager tegner ejerskifteforsikring med basisdaekning for en 5 ars periode pr. 1.
september 2018 med udlgb 1. september 2023 (bilag A). Forsikringsbetingelser nr. 2535004 er
geeldende (bilag B).

Overordnet sagsforlgb
| manederne efter klagers overtagelse af ejendommen anmeldes 9 skader. De indklagede forhold
vedrgrer seetninger og funderingsforhold for skade i 2018 samt nyt forhold anmeldt i 2023.

Anmeldelsen fra 2018 besigtiges af taksator (ingenigr ...) som noterer sig, at bygningen er opfert i

1923, hvorfor det er useedvanligt, at bygningen skulle begynde at szette sig op mod 100 ar efter

opferelsen. Taksator rekvirerer derfor [geoteknisk firma] for neermere undersggelse og vurdering.

| forbindelse hermed oplyser taksator bl.a. fglgende til klager den 6. november 2018:
Ejendommen er opfert i Gr 1923. Normalvis vil differensseetninger ske tidligt i ejendom-
mens levetid og med tiden 'klinge ud'. Derfor ser jeg det lidt usaedvanligt, at eiendommens
fundamenter nu skulle begynde at satte sig igen i naevnevardig/betydelig grad? Mdske
tgrken i denne sommer kan have haft en betydning?

[geoteknisk firma] kan ogsd give deres bedste bud pd, om de skaeve gulve i stuen, eventu-
elt kan have en sammenhaeng med igangvaerende saetninger eller ej? — eller der mdske
skal findes anden drsag til gulvenes skaevheder? — mdske gulvene bare er lagt skaeve i ca.
dr 19967 — hvor de delvis skulle veere lagt af saelger. Og ligger de 'stille', sa der blot er tale
om skaevheder uden umiddelbart videre udvikling?

Notat fra [geoteknisk firma] foreligger den 16. november 2018 (bilag 5). [geoteknisk firma] vurde-
rer, at husets primaere konsolideringssaetninger er overstaet, og de aktuelle revner skal tilskrives
den varme sommer i 2018.

Den 22. november 2018 anerkender taksator de tilkomne revner som daekningsberettigende og
meddeler deekning til reparation af revner. Derudover meddeler taksator, at bygningen kan hol-
des under observation nogle ar. Skulle der opstar nye revner samme sted igen, ma klager vende
tilbage for en ny dialog (bilag 1).
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For skeevheder i stue vurderer [geoteknisk firma], at disse ikke er forarsaget at aktuelle saetninger,
men derimod ma tilskrives udfgrelsesfejl.

Omfanget af skeevheder pa gulv bliver efterfglgende undersggt nzermere af anden taksator (inge-
nigr ...), som vurderer at der er tale om dakningsberettigende forhold, hvorefter der meddeles
daekning til genopretning (bilag 2).

Den 18. maj 2023 vender klager tilbage med anmeldelse om nye revner i facader og indenfor i
bygningen, anmeldelsen sker med henvisning til den tidligere besked fra 16. november 2018 (bilag
1).

Taksator, der nu er ingenigrradgiver, rekvireres som ekstern taksator pa grund af sit kendskab til
sagen.

Taksator foretager fornyet besigtigelse den 10. august 2023. Der udf@res revneregistrering med
vurdering i forhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb (bilag 6). Pa baggrund af notatet afviser
skadeafdelingen de anmeldte revner som dakningsberettigende. De nytilkomne revner er opstaet
i omrader hvor der ikke tidligere er udfgrt reparationer pa syd, nord og @st facader. Som det
fremgar af notatets foto 7, 8, 16, 17, 18 og 20 samt 6 er alle revner, som er udtryk for almindelige
konstruktive bevaegelsesrevner, og opfylder derfor ikke i selv skadebegrebet, jf. forsikringsbetin-
gelsernes punkt 18.3.

For de nye revner i vest facade, som er sket i naerheden/de omrader, hvor vi i 2018 har daekket
udbedring af revner (bilag 6, foto 9, 10, 11, 12, 13, 14 og 15), synes disse alene at kunne tilskrives
den tgrre forsommer med vad eftersommer i 2023. Da nye revner fra 2023 ikke har sammenhang
med revneforholdet fra 2018 og heller ikke var til stede eller pa anden made kan tilskrives skade-
forhold pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen, kan vi ikke tilbyde daekning, herunder
heller ikke ivaerkszettelses af yderligere geotekniske undersggelser (bilag 3).

Klager rekvirerer herefter vurdering fra [byggeteknisk firma] (bilag 9) og [geoteknisk firma] (bilag
7). Ingen af de to rapporter afdaekker daekningsberettigende forhold, og giver ikke anledning til at
&ndre vurdering.

Klagers radgiver indtraeder i sagen januar 2024 med klage til Klageansvarlige enhed. Grundet in-
tern

misforstaelse bliver klagen ikke besvaret. Vi anerkender, at det er meget uheldigt og vi beklager
overfor klagers radgiver og ikke mindst klager.

| forbindelse med paklagen til ankenaevnet beder vi taksator om en genvurdering af sagens sam-
lede

oplysninger samt bemaerkninger til klagen. Taksator gennemgang giver os ikke grundlag for at
@ndre vurdering (bilag C).

Vores begrundelse for afggrelsen
Indledningsvist skal vi naevnet, at det pahviler sikrede at sandsynligggre/bevise, at der er tale om
et daekningsberettigende forhold, jf. almindelige forsikringsretlige principper.
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Vi vil i det fglgende gennemga sagens notater i ejerskifteforsikringens kontekst med vores be-
maerkninger, herefter en sammenfatning og sidst kort kommentere klagers radgivers klagepunk-
ter.

Klagers radgiver naevner skaevhed pa gulvbelaegning, vi formoder, at dette forhold alene naevnes i
relation til klagers pastand, idet der allerede er anerkendt og udfgrt opretning af gulve i bygnin-
gen pa baggrund af udfgrelsesfejl ved etableringen af gulvbelaegningen i 1996. Dersom klager har
krav, som relaterer sig til gulvbelaegningen bedes vi om praecisering af dette.

Ad Geoteknisk Notat pr. 16. november 2018 (bilag 5, Geo), indhentet af Gjensidige

Ved tilsynet konstateres, at der er mange revner i stort set alle ydermure i det naesten 100 ar
gamle hus. Revnerne vurderes at vaere dels konstruktive (almindelige bevaegelsesrevner) dels
satninger. Det anfgres, at mange af revner er udbedret, hvilket er sket 6-7 ar tidligere (af klagers
saelger) og reparationer er udfgrt forskriftsmaessigt med forstaerkning af murvaerk.

| den forbindelse bemaerkes det i notatet 'Ved siden af reparerede omrader ses der dog ofte nye
revnedannelser i det ikke forstaerkede murvaerk. Saerligt tydeligt ses dette pa den vestvendte gavl,
jf. nedenstaende figur 1 og 2' (bilag 5, side 1, sidste 2 saetninger).

Ejer (klager) oplyser, at der er kommet mange nye revner hen over sommeren samt at eksisteren-
de

revner har udviklet sig. Der konstateres nye revnedannelser i de reparerede omrader som bade er
konstruktionsbetinget (bevaegelsesrevner) samt saetninger.

| notatets geotekniske vurdering vises, at ejendommen ligger i greenseomrade mellem glaciale af-
lejringer af moraneler og postglaciale aflejringer af marint sand, hvor moreeneler jordarter er eg-
net til direkte fundering, men marint sand kan indeholde satningsgivende gytje og tgrvelag.

Derudover anfgres:

Vi skanner umiddelbart, at huset tidligere har haft konsolideringssaetninger som fglge af fundering
pd seetningsgivende aflejringer, og at dette har medfgrt en ngdvendig reparation af revner for 6-7
dr siden i forbindelse med en istandsaettelse.

Med en alder pa naesten 100 ar skgnnes de primaere konsolideringssaetninger at veere overstaet.
Det forhold at der tilsyneladende er opstaet mange nye revner, og at revner kan have udvidet sig
hen over sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtgrring af jord under fundamentet, idet
sommeren iht. DMI var en af de tgrreste i mange ar. Seetningsskadede huse kan ofte sta med in-
dre spaendinger, hvor der ikke skal sa meget til fgr der opstar nye revner i murvaerk.

Afslutningsvist anfgres det, at hvis egentlig arsag til seetningerne gnskes klarlagt og fremtidige
setning vurderet skal der udfgres et geoteknisk undersggelsesprogram.

Vores bemaerkninger:
Vivurderer, at satningsrevnerne er forarsaget af tgrke som fglge af den varme sommer 2018.

Som anfgrt i [geoteknisk firmas] notat, kan der opsta spaendinger i facaderne, som udlgses af
'mindre' yder pavirkninger pa grund af funderingsforholdene. Henset hertil samt det konstaterede
visuelle skadebillede sammenholdt med at der ogsa 6-7 ar tidligere er udlgst efterspaendinger i
forbindelse med
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istandszettelsesarbejder pa bygninger og endelig at klager oplyste, at seetninger var udviklet over
sommer 2018, som varmemaessigt var af en karakter, der medfgrte udtgrrede jordlag og dermed
risiko for seetningsrevner, anerkendte vi forholdet som daekningsberettigende og meddeler dak-
ning til udbedring.

Ad taksators foto gennemgang af revner pr. 10. august 2023 (bilag 6):

Foto 1 — opstalt, alene med angivelse af revneplacering og forlgb pa facader samt indenfor i byg-
ningen

Foto 2 — Facade/gavl mod syd med henvisning til foto 6, 7, 8, som gengiver et naerbillede af de an-
givne revner

Foto 3 — Gavl mod vest med henvisning til foto 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 og 'Revne sokkel', som
gengiver et naerbillede af de naevnte revner

Foto 4 — Facade/gavl mod nord (foto tekst angiver fejlagtigt syd) med henvisning til foto 16, 17 og
18, som gengiver et naerbillede af de angivne revner pa facade mod nord

Foto 5 — Facade mod gst med henvisning til foto 19 og 22, som giver et nzerbillede af de angivne
revner

Foto 20-22 — Revner i soklen
Foto 23-32 —revner indvendigt

Taksators gennemgang og vurdering giver ikke grundlag for at antage, at de nye revner, som er
konstateret i 2023 kan relateres til den varme sommer i 2018. For revner pa facaderne syd-, gst,
og nord er der tale om almindelige og forventelige revner, som opstar som fglge af naturlige be-
vaegelse i bygningens konstruktioner. Revner er af overfladisk karakter i pudslaget.

Revner af denne karakter opfylder i sig selv ejerskifteforsikringens skadebegreb og kan heller ikke
henfgres til skadeforhold, som var til stede pa tidspunktet for overtagelse af ejendommen.

For revner indenfor i bygningen, foto 23 — 32, er der ligeledes tale om almindelige og forventelige
revner i en bygning anno 1923 og som forsat arbejder. Vi bemaerker at revnerne i overvejende
grad optraeder i skel mellem to bygningsdele, og dermed er udtryk for naturlige revner netop hvor
bygningsdele mgdes.

Sadanne revner optraeder i gvrigt ogsa i nyere bygninger.

Disse revner opfylder heller ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb og kan i gvrigt heller ikke
henfgres til skadeforhold, som var til stede pa tidspunktet for overtagelse af eiendommen i 2018.

Revner pa vest facaden svarende til foto 9, 10, 11, 12, 13, 14 og 15 er revner, som er tilkommet i
2023 i de omrader, hvor der tidligere er udfgrt reparationer.

Disse revner er ikke opstaet som fglge af terkesommeren i 2018, men er derimod opstaet i 2023.
Som anfgrt af [geoteknisk firma] (bilag 5) kan der bl.a. i tidligere repareret omrader vaere spaen-
dinger som medfgrer nye revner kan opsta i samme omrade hvor murvaerket ikke er forstaerket.
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Pa baggrund af sagens oplysninger pa dette tidspunkt, ma vi konstatere at revnerne ma veaere op-
stdet som fglge af udtgrring af lerlaget under bygningen som fglge af den varme og tgrre for-
sommer i 2023 sammenholdt med at der er tale om en 100 ar gammel ejendom med en datidig
fundering.

De tilkomne revner i 2023 er saledes ikke udtryk for deekningsberettigende skade under ejerskif-
teforsikringen.

Ad Byggeteknisk gennemgang pr. 18. september 2023 (bilag 9, byggesagkyndi.nu), indhentet af
klager
Bygningens facader er besigtiget visuelt og fotograferet med stedvis angivelse af revner.

Herefter konstateres at der er udfgrt udbedring i 2019, og der nu forekommer revner som er op-
staet efter 2019. Der anbefales en geoteknisk undersggelse til klarlaegning af niveau for baeredyg-
tig grund samt opgravning til klarleegning af underkant nuveaerende fundament.

Vores bemaerkning:
Gennemgangen bibringer ikke sagen oplysninger af vurderingsmaessig betydning for ejerskiftefor-
sikringen.

Vi noterer os, at notatet ikke forholder sig til hvornar og hvordan bygningen faktisk er udfgrt.

Ad Geoteknisk notat pr. 9. oktober 2023 (bilag 7, [geoteknisk firma]), indhentet af klager
Det fremgar af notatet at der i 2023 er feeldet 3 traeer pa ejendommen. | forleengelse af rappor-
tens flyfoto (fig. 2) anfgres, at der 'kan ses ret taet bevoksning'.

Visuelt konstateres en nyere revne i vest facadens nordlige side, ligesom der ses tegn pa tidligere
reparationer (side 1). Derudover ses der 'endvidere mindre harrevner i pudset pa alle sider' (side
2).

Nivellement af overside af sokkelkant viser en differencesaetning pa 30 mm, svarende til fald pa
husets gulv.

Der udfgres prgvegravning i omrade svarende til revnen pa vest facaden, som viser at fundaments
underkant pa stedet for en konkrete graveprgve er truffet 0,52 cm under terraen.

Prgvegravningen viser en forventet jordlagssammensatning i den gravede dybde, dog konstate-
res der ved maling af vandindhold en vis udtgrring i forhold til forventet naturligt vandindhold
(side 5, gverst).

| vurderingen anfgres, at bygningen er opfgrt pa baggrund af geeldende byggeskik, muligt med in-
spiration fra byggelov for [by]. Det preeciseres samtidig, at der ikke var faktisk geeldende bygnings-

reglementer eller byggelov, som regulerede udfgrelsen i 1923.

Radgiver anfgrer, at en visuel forholdsmaessig vurdering af bygningstegningerne 'kunne vidne om
fundering til frostfri dybde 0,9 mm under terraen (se figur 7), som blev normen i 1952.'

Herefter vurderes det, at satninger og revner kan tilskrives:
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1) manglende funder til frostfri dybde, som medfgrer risiko for islinser under fundament, som
skaber bevaegelser i fundament efter frost-tg perioder.

2) Fundering pd fed ler som kan udtgrre grundet de neerliggende tidligere og nuveerende store
treeer. Problematikken er beskrevet i Byg Erfa 94 09 13. Saetningsskader fordrsaget af traeer. Den
ringe funderingsdybe forgger risikoen for udtgrringen af lerlag under fundamentet. (Vores udhaev-
ning)

Hvorefter det bemaerkes, at der fortsat ma forventes bevagelser i fundamentet. Ligesom det an-
fores, at skal bevaegelser undgas eller i hvert fald minimeres anbefales efterfundering.

Byg Efra 94 09 13 vedlaegges som bilag D.

Vores bemaerkninger:

Vi noterer os oplysningen om, at der nyligt er faeldet tre trecer pa ejendommen i 2023 og at der er
konstateret en vis udtgrring af jordlag netop ved de nytilkomne revner pa vest facaden. Ligeledes
noter vi os geoteknikeren finder anledning til at bemaerke og anfgre bevoksningen samt udfgre
vandmaling i jordlag, hvilket ma bero pa det forhold, at bevoksningen omkring bygningen har be-
tydning for de geotekniske forhold.

Videre, at klagers radgiver anfgrer, at det nye revnebillede kan enten veere forarsaget af at funde-
ring ikke er sket i frostfri dybde eller funderingen pa fed ler, som udtgrres ved de ved bygningen
nzerliggende traeer — bade aktuelle og tidligere store traeer.

Da der pa tidspunktet for bygningens opfgrelse i 1923 ikke var egentlige krav til funderingsdybde
og den fundering, som er udfgrt, svarer til hvad der var gaeldende i 1923, ma vi konstatere at byg-
ningen er op- og udfgrt i overensstemmelse med gaeldende byggeskik anno 1923. | forleengelse
heraf vil mulige revner og seetninger som fglge af funderingsforholdene i sig selv, herunder mulige
efterspeendinger i vaegge og facader efter tidligere reparationer eller anden ny igangsattende
handelse vil ikke veere udtryk for deekningsberettigende skade.

For bygningens byggetegning (bilag 7, side 6) kan vi konstatere, at byggetegningen ikke er male-
fast og tegningen heller ikke indeholder maleforhold. Det forhold, at klagers radgiver anfgrer, at
man muligvis pa baggrund af en visuel/forholdsmaessig vurdering af fundament i byggetegninger-
ne kunne tolke byggetegningen sadan, at bygningens fundament skulle vaere fgrt til frostfri dybde,
kan ikke fgre til anden slutning.

Ad Notat fra taksator 1 i forleengelse af klagen til Ankenaevnet (bilag C)

Taksator fastslar, at:

e der ikke var krav til funderingsdybde i 1923, og at bygningen er udfgrt i overensstemmelse hvad
der var gzldende byggeskik anno 1923. Det var fgrst i 1951, at der kom krav om fundering til
frostfri dybde svarende til 90 cm

¢ en skaevhed pa ejendommen pa 3 cm over 100 ar er ikke i sig selv er udtryk for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand. Vi tilfgjer, at de 3 cm skal males pa en afstand af 8 — 10 m svarende til
bygningens brede

e taksator tiltraeder klagers radgivers betragtninger om islinger, og anfgrer at det ikke kan afvises,

at der kan opsta revner som feelge af frost-, tgrkehaendelse samt saedvanlige bevaegelsesrevner i
bygningen



Ankenaevnet for Forsikring

13.

101239

¢ [geoteknisk firma] anser at bygningens konsolideringssatningerne er sket pa nuvaerende tids-
punkt og der derfor fremadrettet ikke er stgrre risiko for nye satninger og revnedannelse

¢ Funderingsdybden pa 52 cm kan bevirke, at der ved frost eller tgrke pastar bevaegelse i bygnin-
gen med revner til fglge

Vi ma konstatere, at taksator pa baggrund af sin fornyet gennemgang ikke finder grundlag for at
@&ndre afggrelse, men redeggre meget praecist for sin synspunkter. Vi henviser i det hele til nota-
tet.

Sammenfatning
Samlet for sagens notater kan vi konstatere, at der er tale om en bygning, som er opfgrt i 1923, og
saledes pa et tidspunkt hvor der ikke var krav til funderingsdybde.

Med bygningens alder pa nu mere end 100 ar er konsolideringssaetningerne sket og der kan som
udgangspunkt ikke forventes yderligere saetninger.

Som det anfgres af sagens radgiveren, kan der opsta revner og saetninger som fglge af frost og
tgrke, som pavirker bygningens fundament og skaber bevaegelser op i konstruktionen, ex. som
ved den varme sommer 2018, men ogsa som for- og sensommer 2023 i kombination med aendrin-
ger i bygningen eller pa ejendommen, som ex. de aktuelt feeldede treeer eller som tidligere ejers
ombygningsarbejder 6-7 ar forud for klagers overtagelse af ejendommen.

Vi bemaerker, at ved geotekniske prognoser for fremtidige satninger er det fast praksis netop at
tage forbehold for andringer i bygningens last eller anden pavirkning af bygningen i form af om-
bygning- og anlaegsarbejder. Dette forbehold naevnes netop fordi haendelser af denne karakter
kan igangsaette nye seetninger, men som navnt ogsa udlgse efterspaendinger i omradet hvor der
tidligere er udfgrt reparationer med forstaerkning, hvorefter der sker saetninger i det ikke forstaer-
kede murveerk.

Endelig ma det forventes, at der Igbende opstar almindelige bevaegelsesrevner rund pa bygnin-
gens

facader som fglge af den naturlige bevaegelse der er i ejendom, svarende til de revner, som ses pa
facaderne mod syd, gst og nord. Det bemaerkes, at det forhold at bygningens facader er pudset i
sig selv medfgrer en gget vedligeholdelse.

Alt i alt ma vi fastholde, at de satningsskader, som opstod hen over sommeren 2018 frem til kla-
gers

overtagelse af ejendommen i september 2018 skyldes fglge af sommertgrke og var samtidige op-
staet for klagers overtagelse af bygningen, hvorfor forholdet var udtryk for deekningsberettigende
skade, jf. det meddelte deekningstilsagn (bilag 1).

Seetningsskaden pa vest facaden og revner pa gvrige facader, som er opstaet i 2023,3 har ingen
sammenhang med skadeforholdet i 2018.

Det forhold at revnerne er opstaet i samme omrade, som de tidligere er alene udtryk for efter-
spaendinger i facaden, som kan udlgses ved haendelser i form af tgrke, frost eller anden ekstern
arsag, ex. de feeldede treeer sammenholdt med bl.a. bygningens funderingsdybde, som anfgrt af
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sagens radgivere. Forhold af denne karakter er ikke udtryk for daekningsberettigende skade, og vi
ma derfor fastholde vores afggrelse.

Sidst skal anfgres, at bygningens fundering er udfgrt i overensstemmelse med den byggeskik, som
var geeldende anno 1923 og afviger saledes ikke fra andre tilsvarende ejendomme af samme al-
der, hvorfor funderingsforholdene ikke er udtryk for deekningsberettigende skade under ejerskif-
teforsikringen, jf. skadebegrebet.

Det forhold, at revner og satninger som fglge af tgrke i 2018 er anerkendt som daekningsberetti-
gende skade kan heller ikke medfgre, at efterfundering er udtryk for et daekningsberettigende
forhold, netop fordi forunderinger er udfgrt i overensstemmelse med gzldende byggeskik i 1923.

| det fglgende vil vi kort kommentere radgivers klageskrift.

Sagsfremstilling:
Vi henviser i det hele til det anfgrte ovenfor, idet vi blot skal praecisere, at det er korrekt, at vi i

2018
meddelte klager, at klager kunne vende tilbage for ny dialog, hvis der pa ny opstod revner for ny.
Vi har ikke meddelt klager, at vi ville ivaerksaette en geoteknisk undersggelse (bilag 1).

Vi bemeerker, at meddelelsen til klager i 2018 blev meddelt under og i forbindelse med skadefor-
holdet i 2018. Der er ikke grundlag for at antage, at den nye satningsrevne i vest facaden opstaet
i 2023 kan henfgres til torkesommeren 2018, altsa skal begrunde i forhold, som indtraf hen ved 5
ar fer anmeldelsen i 2023.

Bemaerk i gvrigt, at sagens byggeteknikker heller ikke henfgrer forholdet fra 2023 til tgrkesomme-
ren 2018, men derimod naevner funderingsdybden pa 52 cm, den store og teette bevoksning om-
kring bygningen samt den varme forsommer med vad eftersommer i 2023.

Tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af den saetningsskade bygning:

Vi deler ikke klagers radgivers opfattelse af at tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse,
da der ikke er grundlag for at antage, at der er aktive szetninger i den 100 ar gamle bygning pa
tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse.

Sagens geotekniker anfgrer netop, at bygningens konsolideringssaetninger er gennemfgrt langt
tidligere end 2018. Det forhold, at der opstar seetningsskade efter tgrkeskade i sensommeren
2018, er ikke et forhold, som den bygningssagkyndige kunne forudse i maj 2018 ved tilstandsrap-
portens udfyldelse.

Bygningens funderingsdybde i kombination med forhold omkring bevoksningen i 2023 sammen-
hold med sommervejret i 2023 er heller ikke et forhold, som er relevant pa tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse.

Endelig skal vi bemaerke, at bygningen er funderet i overensstemmelse med gaeldende byggeskik i
1923, hvorfor der ikke skal ggres anmaerkning om fundering, jf. bilag 8, side 3, nederst.

For henvisning til kendelser fra Disciplinaer og klagenaevn for beskikkede bygningssagkyndige er
det
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umiddelbart vores opfattelse, at selve uddragene i de konkrete kendelser med highlight ikke synes
sammenlignelige med naervaerende sag.

Det er i gvrigt ikke muligt at fremsgge alle kendelser pa de givne oplysninger.

Samlet skal vi dog bemaerke, at vi som ejerskifteforsikring ikke haefter for den bygningssagkyndi-
ges gennemgang af bygningens medmindre der foreligger daeekningsberettigende skade og forhol-
det er klart forker beskrevet, jf. forsikringsbetingelsernes naermere i punkt 19, litra a.

Som naevnt ovenfor er det anmeldte i 2023 ikke udtryk for deekningsberettigende skade.

Saetningsskader pa bygningen i form af revner og arsagen til revherne som bgr udbedres korrekt:
Vi henviser i det hele til vores afsnit 'vurdering'.

For kendelse 66484 skal vi blot anfgre, at for denne sag var det afggrende for naevnet kendelse,
at:
'den bygningssagkyndige alene har anfart, at han ikke har kunnet besigtige oprindelige
vaegge bag
gipsplader.

Neevnet finder, at dette forbehold — som ikke er fulgt op af karakteren UN — ikke er egnet
til at advare en forbruger om skader, som er alvorligere end tilstandsrapporten i gvrigt gi-
ver anledning til at forvente. ...'

Vi mener ikke at sagen er sammenlignelige med det indklagede forhold.

Afsluttende bemaerkning

Pa baggrund af vores gennemgang ma vi fastholde, at vi ikke kan meddele dakning til naermer
geoteknisk undersggelse af ejendommens fundering, da forholdene omkring bygningens funde-
ring ikke er udtryk for daekningsberettigende forhold. Vi fastholder, at funderingen er udfert i
overensstemmelse til geeldende byggeskik pa opfgrselstidspunktet.

Vi kan heller ikke tilbyde at deekke omkostninger til radgiver for bistand til klagen til Klageansvarlig
enhed, da der ikke er grundlag for at antage, at Klageansvarlig enhed havde anerkendt det an-
meldte som daekningsberettigende og anerkendt klagers radgivers krav i sagen.

Derimod vil vi gerne anerkende, at det er utilfredsstillende, at klager ikke modtager svar pa sin
klage til Klageansvarlig enhed uanset arsag. Tillad os igen at beklage dette dybt.

Pa baggrund af en konkret vurdering og uden prajudice for sagen i gvrigt meddeler vi klager en
kompensation pa 5.000 kr. Klagers radgiver bedes oplyse om belgbet skal sendes direkte til klager
eller via radgiver."

Klagerens repraesentant har i brev af 9/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det fremgar af geo-notatet fra 2018, som Gjensidige indhentede, at:
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Tilsyn
Ved tilsynet er der konstateret mange revner i stort set alle ejendommens ydermure. Nogle ligner konstruk-
tive revner over dere og vinduer, mens andre vurderes at veere saetningsrevner idet de forleber skrat i mur
vaerk og ned mod soklen, ofte med revner i selve soklen.
Det fremgar ogsa af samme notat:
De tidligere saetningsrevner blev i henhold til tidligere ejer udbedret for omkring 6 ar siden i 2018,
altsa i 2012:
43 Har du kendskab til, om at der er eller har vaeret saetningsrevner?
Hvis ja, hvor og hvornar? Er revnerne udbedret, og i sa fald af hvem?
Satningsrevner i ydermur er lavet ef en murer for ca. 6 ar siden
De naevnte revner i bygningen blev udbedret i 2012, men kunne i princippet veere flere ar gamle.
Seelgers udbedringstidspunkt oplyser intet om, hvornar revnerne blev konstateret eller for den
sags skyld om der tidligere har veeret foretaget udbedringer i andre ejeres ejertid.
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Det er saledes en udokumenteret pastand, nar Gjensidige pastar, at der er gaet 100 ar uden rev-
ner, idet der kan have vaeret revner i bygningen gennem mange ar.

Bygningen er fejlfunderet oprindeligt

Kommunen har i byggesagsarkivet fra 1923 skrevet, at bygningsreglementets bestemmelser i gv-
rigt er iagttaget. Man kan af gode grunde ikke iagttage regler, hvis de ikke forefindes. Ergo ma der
have veaeret et bygningsreglement og regler for byggeriets udfgrelse.

Kommunen har naeppe haft grund til at tilsideszette projekttegningen. Det er der i hvert fald ingen
oplysning om skulle vaere sket i forbindelse med opfgrelsen. Tvaertimod ma kommunens be-
maerkninger tolkes saledes, at byggeriet skulle udfgres ordentligt og i henhold til projekttegnin-
gen.

Klager papeger igen, at vi ved fglgende, der stgtter klagers erstatningskrav over for Gjensidige:

e Fundering ér sket pa saetningsgivende aflejringer

e Der er tidligere sket udbedringer af revnerne uden at der ved samme lejlighed er sket udbedring
af arsagen til revnerne

e Arsagen til revnerne/skavhederne burde ogsa have vaeret udbedret tidligere i stedet for blot at
'symptombehandle’ ved kun at udbedre nogle revner og gulve.

e [geoteknisk firma] mener, at manglende fundering i frostfri dybde, som medfgrer risiko for
dannelse af islinser

under fundamentet, sd der sker seaetninger/haevninger efter frost-tg perioder, kan vaere arsagen,
men nu er det almindelig kendt at frost og is ikke har tynget DK i de sidste mange vintre i et videre
omfang, sa umiddelbart er frost i jordlaget inde under bygningen naeppe arsagen, men derimod
mere indlysende, at det skyldes den omstaendighed, at det er konstateret at der er funderet pa
saetningsgivende lag.

e Det saetningsgivende lag var til stede fgr klagers overtagelse af ejendommen og det er husets
fundering pa seetningsgivende lag, der ser ud til at vaere den primaere arsag til at der kan ske saet-
ningsskader.

e [geoteknisk firma] forventer fortseet bevaegelse i fundamentet, hvilket klager kun kan opfatte
som en generel

udmelding uden kun at veere relateret til tgrke, men som baserer sig pa konstateringen af saet-
ningsgivende lag under bygningen.

e P3 den oprindelige tegning af huset er fundamentet dybere, ca. 90 cm efter arkitektens for-
skrift. Men fundamentet er af [geoteknisk firma] malt pa stedet til 52 cm. Hvis bygningen oprinde-
ligt er beregnet til at skulle have 90 cm dybde, fordi bygningen er funderet pa saetningsgivende
lag, men ikke har 90 cm dybde, sa er der efter klagers opfattelse tale om en fejlfundering, idet
tegningen er fraveget med en ringere/mindre solid udfgrelse af funderingen end arkitekten havde
beregnet at der skulle veere.

e Genopretningen af gulvene blev godkendt, da det var Gensidiges vurdering, 'at skeevhederne er
ud over hvad man kan forvente af et hus af denne alder og at det nedszetter brugbarheden, iszer
nar man tager i betragtning at gulvet er udfgrt i 1996'.

Klager ma tilbagevise taksatorens notat, fordi allerede af den grund at funderingen er ringere end
arkitekten havde tegnet bygningen med oprindeligt — og at dette formentlig ma vaere sket, fordi
arkitekten var klar over underlaget for bygningen, var seetningsgivende (fordi der er ingen anden
fornuftig grund til at plantegne ud fra skrappere krav end reglerne pa omradet dengang, idet det
gor byggeriet dyrere), er der tale om fejlfundering.
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Den som opfgrte bygningen i valgte at udfgre fundamentet med kun lidt over halvdelen af arki-
tektens projekt-tegning pa 90 cm, idet fundamentet kun er omkring 52 cm, uanset bygningen var
projekteret med 90 cm af en arkitekt. Fravalget har haft konsekvenser for bygningen, der er sat-
ningsskadet med et omfattende revnebillede og revner der ikke kan udbedres uden at ogsa arsa-
gen til at de opstar udbedres.

[geoteknisk firma] har i deres notat fra den 9. oktober 2023 erkendt, at der er projekteret fra arki-
tektens side med 90 cm funderingsdybde: 'Pa tegninger kan man se tegnet et fundament, der for-
holdsmaessigt kunne vidne om fundering til frostfri dybe 0,9 m under terraen (se figur 7), som blev
normen i hele landet fra 1952".

| princippet er det underordnet om der var et regelsat for fundering i et dageldende bygnings-
reglement allerede af den grund, at en arkitekt har udarbejdet et projekt, herunder for at der skal
vaere 90 cm fundament, hvilket ma skyldes at arkitekten var klar over jordlagets beskaffenhed,
kreevede mere end hvad der ellers var gaengs fundamentsdybde for andre bygninger, hvor der ik-
ke var samme udfordringer med jorden.

Huset falder med 3 cm ud over at gulvene falder med 3 cm ud over at yder- og indervaegge er med
omfattende revnedannelser bestaende af nye revner ved siden af tidligere armerede revner og
helt nye revner, hvor der ikke tidligere er set revner. Der er en |lgbende udvikling i seetningsska-
den.

[geoteknisk firma] vurderer, at netop funderingen er arsag:

'Manglende fundering i frostfri dybde, som medfgrer risiko for dannelse af islinser under funda-
mentet, sa der sker seetninger/ haavninger efter frost-tg perioder' samt at 'Pa denne baggrund ma
man fortsat forvente bevaegelser i fundamentet'.

Det kan naeppe siges mere tydeligt, at der ér sket saetningsskade og der vil fortsat ske bevaegelser
i
fundamentet, som dermed giver yderligere skaevhed end de naevnte 3 cm.

Bygningen er skadet pa grund af fejlfunderingen og satningerne. Og huset er ikke faerdigt med at
saette sig.

Det er i folge geoteknikerens udsagn direkte til klager ikke korrekt og svarer ikke til, hvad der var
geeldende skik for fundering i 1923.

Da geoteknikeren var pa besgg hos klager, var han meget overrasket over fundamentets mang-
lende dybde.

Han sagde, at det var virkelig sjeeldent han stgdte pa den problematik. Klager mener at kunne er-
indre at geoteknikeren oplyste 1 ud af 100 gange.

Gjensidige har henvist til en BYG-ERFA, hvor et trae naarmest er groet ind i en ydermur. Det er ikke
en illustrativ situation, der kan henfgres til klagers bygning, hvor der er fornuftig afstand til treeer-
ne.



Ankenaevnet for Forsikring

19.

101239

Seaetningsskaden er lokaliseret til at relatere sig til den omstaendighed at der er mangelfuld funde-
ring ud fra en projekttegning som ikke blev fulgt, selv om en arkitekt klart havde forudset at ringe-
re fundering kunne give problemer pa grund af den underliggende jords beskaffenhed.

At der har staet enkelte traeer — ikke inde i husmuren som vist pad BYG-ERFA-bladet, men pa grun-
den — som er faeldet, er derfor ikke arsag til de satninger som er igangvaerende i klagers hus. Der-
til kommer at saetningen ikke kun sker pa en side, men pa flere sider af bygningen — ogsa hvor der
ikke var treeer.

Her er et foto fra det tidspunkt, hvor klager kgbte ejendommen og det ses tydeligt, at der er for-
nuftig afstand fra bygningen til beplantningen:

Gjensidige har tidligere anerkendt at der er en daekningsberettiget skade og at klager kunne ven-
de

Tilbage. Det er fakta — og det ma klager endnu en gang understrege og fastholde Gjensidige p3, at:
* Gjensidige tidligere har anerkendt at der er tale om en deekningsberettiget skade

¢ Gjensidige har tidligere erstattet udbedring af revner i bygningen uden at erstatte en udbedrin-
gen af arsagen til at bygningen revner.

¢ Gjensidige lovede klager at klager kunne vende tilbage, hvis udbedringen ikke var tilstraekkelig
0g

udbedringen har vist sig utilstraekkelig

e Klager er vendt tilbage og Gjensidige vaegrer sig ved at erstatte en tilstraekkelig udbedring af sa-
vel

arsag som fglgeskader i forbindelse med satning af bygningen og leder efter andre grunde til at
undsla sig fra det tidligere daekningstilsagn.

Som en standardfrase skriver Gjensidige, at 'det pdhviler sikrede at sandsynligggre/bevise, at der
er tale om et daekningsberettigende forhold, jf. almindelige forsikringsretlige principper'. Gjensidi-
ge har tidligere anerkendt revner i bygningen som daekningsberettiget og lovet at klager kunne
vende tilbage. Det er derfor ikke en relevant standardfrase i den aktuelle situation.

Gjensidige henviser selv til, at det af 'Geos notat fremgar: kan der opsta speendinger i facaderne,
som udlgses af 'mindre' yder pavirkninger pa grund af funderingsforholdene.

Klager ma fastholde at funderingen ikke overholdt projekteringstegningen og at arkitekten den-
gang

naturligvis havde taenkt sig om og taget hgjde for jordbundsforholdene, men at bygherren des-
vaerre antog en alternativ tilgang til funderingens faktiske udfgrelse.

Hvad angar Gjensidiges argument om, at revnerne skyldes en tgr og varm forsommer, kan klager
papege og dokumentere, at det ikke kan veere tilfeeldet, idet klager konstaterede revnerne start
maj og april det ar var kgligere end normailt.

DMl skriver saledes:

Sammendrag af april 2023

Solrig, nedbgr over gennemsnittet og normal temperatur. En del nedbgrsdggn, knapt nok sne-
daekked@gn og ingen skybrud. Lidt over normalt antal frostdggn, men ingen sommerdggn. Produk-
tionstidspunkt: 2023-05-03. Oversigten bygger pa kvalitetssikrede DMI-observationer april 2023
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endte med en middeltemperatur pa 7,0°C pa landsplan, hvilket er 0,2°C under klimanormalen pa
7,2°C beregnet for perioden 1991-2020 og 0,4°C under tidrs-gennemsnittet.

Klager har ogsa tjekket vejret start maj. Det var heller ikke varmt. Se fotos herunder:
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Dette stgtter klagers argumenter om, at det ikke er vejrliget eller for den sags skyld faeldning af
enkelte traeer pa grunden, som er arsagen til sasetningsskaden forarsaget af jordbundsforholdene,
som er satningsgivende under bygningen (hvor traeerne ikke har staet). Det er den spink-
le/utilstraekkelige fundering, som ikke blev udfgrt i henhold til arkitektens projekttegning.

At der gar frem til 2018 (reelt oplyser Gjensidige at revnerne startede 6-7 ar tidligere, altsa ikke
100 ar, men 90 ar inden saetningerne tager fart kan meget vel skyldes, at det tager tid for f.eks.
plantedele etc. At nedbryde i jorden. Geo-notatet oplyser: 'marint sand indeholder saetningsgi-
vende gytje og tagrvelag'.

Gytje og t@rv indeholder plante- og dyrerester, hvorfor disse lag svider ind medtiden og det kan
tage mange ar. Nar det sker, far det betydning for bygningens holdbarhed, hvis ikke den er kor-
rekt funderet ud fra, hvad bygningen blev projekteret med.

Klager venter nu p3, at klagers svar foreleegges for Gjensidige. Har Gjensidige ikke nye oplysninger
til sagen kan klagen — som klager ser det — overga til Naevnets vurdering og kendelse."

Selskabet har i brev af 27/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget klagers radgivers bemaerkninger af 9. juni 2024, som kun giver anledning til en
praecisering.

Ad tidligere revner
Vi har alene anfgrt, at ejendommen efter 100 ar har sat sig og konsolideringssaetningerne dermed
er overstaet, ganske i overensstemmelse med sagens geotekniske vurderinger.

Uanset dette ma det forventes, at der vil komme revner som fglge af naturlige bevaegelser i kon-
struktionen ikke mindst i bygningens pudslag.

Udfgres ombygningsarbejder i bygningen, anleegsarbejder eller faldes stgrre traeer i naerheden af
bygningen, vil dette ogsa kunne udlgse revner og egentlige satninger, som sket i 2012 og 2023.

Vi vedlaegger fotos fra 2017, 2021 og 2023, hvor det fremgar at ejendommen er omgivet af stor
®ldre traebevoksning som ses reduceret pa foto fra 2023 (bilag E), jf. ogsa klagers oplysning.

Ad fejlfundering

Der er ikke grundlag for at antage, at bygningen er opf@rt i strid med projekteringen, byggetilla-
delsen eller i det hele den byggeskik, som var gaeldende i 1923. Vi ma derfor afvise, at bygningen
skulle vaere fejlfunderet.

En skaevhed pa 3 cm over 8 — 10 m i en bygning pa over 100 ar er ikke i sig selv usaedvanlig, og ikke
udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. geeldende praksis.

Vi bemaerker, at skaevheder pa gulv blev anerkendt som daekningsberettigende, at der var tale om
en udfgrelsesfejl ved monteringen.
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Ad Gjensidige har tidligere anerkendt at der er en deekningsberettiget skade ...
Som anfgrt i daekningstilsagnet anerkender vi at revner opstar som fglge af tgrke i 2018 i tiden
mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og klagers overtagelse af eiendommen.

De revner, der er meddelt deekning til er saledes udlgst af tgrken i 2018, og ikke bygningens fun-
deringsforhold i sig selv.

Det er korrekt, at taksator anfgrer i sin anerkendelse (bilag 1, side 2 og 3):
'Skulle nye naevnevaerdige revner opsta samme steder igen (eksempelvis pa vest gavl — se figur 1 i
rapporten fra GEO) — ma | vende tilbage til os, for en ny dialog.'

Som det fremgar af vores understregning, henviser taksator til de eksisterende revner og dermed
det forhold, at de aktuelle revner kan 'bryde op'igen. Dette kan ex. ske hvis forstaerknings jern ik-
ke ilaegges tilstraekkeligt/korrekt.

Bemeerk, at taksator ikke meddeler konkret deekning, men anfgrer at klager kan vende tilbage for
dialog.

Taksators daekningstilsagn fra 22. november 2018 kan ikke tolkes som et generelt daekningstilsagn
til udbedring af de revner, som over tid vil opsta pa bygningens facader, herunder revnerne som
folge af klimatiske forhold eller klages andringsarbejder i forsikringens Igbetid.

Vi kan i dag konstatere, at der er sket en korrekt udbedring med armering, hvorefter revnebillede
som fglge af t@rken i 2018 ikke har udviklet sig.

Det forhold at der i forsikringstiden er tilkommet revner i form af almindelige og forventelige be-
vaegelsesrevner samt saetningslignende revner som fglge spaendinger i facader pa grund af pa-
virkninger af funderingen, som fglge af vejrlig eller aendring i fugtbalance pa grund af traefeeldning
er

ikke udtryk for deekningsberettigende forhold."

Klagerens repraesentant har i brev af 9/7 2024 bl.a. anfgrt:

"Klager ma fortsat tilbagevise Gjensidiges udokumenterede pastand om at revnerne skulle skyldes
feeldning af nogle traeer, som ikke har staet teet pa bygningen eller er konstateret voksende taet
ved fundamentet.

Klager har peget p3, at det BYG-ERFA-blad som Gjensidige henviser til pa ingen made, er retvisen-
de for beplantningssituationen pa grunden.

Klager ggr opmaerksom pa at treeerne blev faeldet efter revnedannelse var konstateret og fgr kla-
ger havde besgg af [geoteknisk firma].

Klager feeldede traeerne, fordi de skyggede for haven, sa feeldningen skete ikke, fordi klager mente
eller havde faet pavist, at beplantningen pavirkede fundamentet. Det trae som stod nsermest byg-
ningen var et enkelt tree og det stod med 5 meters afstand til bygningen. De @vrige treeer stod
lengere vaek. Et tree stod helt inde pa naboens grund.
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Gjensidige har ikke fgrt bevis for at deres udokumenterede pastand om traeernes indvirkning pa
revner.

Pastanden bygger alene pa en formodet mulighed i visse tilfaelde, fordi der nogle gange kan vaere
tale om en indvirkning, men der er altsa ingen reel dokumentation pa, at det ér tilfaeldet med de
traeer som klager faeldede pa grund af skyggekastet ind i haven. [geoteknisk firma] navner blot at
det kan have betydning, men der er ikke bevis for, at det rent faktisk har haft en konkret betyd-
ning i dette tilfalde.

At der i nogle tilfelde kan ske en indvirkning fra beplantningen, er bestemt ikke det samme som
at der ér sket en indvirkning.

Luftfotoene viser, at der er brede kroner i sommermanederne og ikke andet. Luftfotoene viser ik-
ke, hvor traestammer og deres r@dder er placeret med antal meter fra bygningen.

Klager ma afvise pastanden som udokumenteret og der foreligger saledes intet bevis for, at det
skulle vaere tilfeeldet, at treeerne som har staet pa klagers og naboens grund direkte har haft en
indvirkning pa bygningens saetningsrevner. Dét reelle problem er en mangelfuld fundering og ter-
keperioden i 2018, som med arene giver mere og mere skade pa bygningen, fordi dette ikke er
blevet udbedret tidligere.

Fejlfundering

Der er en klar dokumentation for, at bygningen er opfert i strid med projekteringen, byggetilladel-
sen eller i det hele taget den byggeskik, som var geldende i 1923. Det har klager fyldestggrende
redegjort for og dokumenteret.

Den omstaendighed, at Gjensidige begrunder anerkendelsen af skaeevheder pa gulv med, at skaev-
heder skyldes udfgrelsesfejl, aendrer ikke ved, at der er tale om en saetningsskadet bygning, hvor
saetningsskaderne i sig selv er deekningsberettigende efter klagers opfattelse.

Revnebilledet er af nyere dato

Klager gentager, at det er en fuldstaendig udokumenteret pastand, nar Gjensidige pastar, at der er
gaet 100 ar uden revner, idet der kan have veaeret revner i bygningen gennem mange ar. Szelger
har repareret saetningsrevner, men ikke arsagen i henhold til tilstandsrapporten.

Gjensidige anerkender at revner konstateret i 2018 er daekningsberettigede. Om det skyldes tgrke
eller funderingen eller begge dele skal klager ikke kunne sige noget om, men da der fortsat er et
omfattende revnebillede i bygningen af nye opstaede revner og genopstaede revner, sa kan arsa-
gen til seetningsrevnerne opstod ikke vaere blevet udbedret.

Idet Gjensidige har anerkendt szatningsrevner, er daekningsberettigede under ejerskifteforsikrin-
gen som vaerende en fglge af t@rkeperioden i 2018, da bedes Gjensidige redeggre for, hvilke tiltag
selskabet anerkendte at der blev foretaget i forhold til jordlagene under bygningen, fordi jordla-
gene havde sat sig efter tgrken.

Klager ma med rette kunne ga ud fra, at Gjensidige har foretaget tiltag og anerkendt daekning, der
i tilstraekkeligt omfang sikrer at sendringen jordlagene under bygningen — direkte forarsaget af
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tgrkeperioden som medfgrte en deekningsberettiget skade pa bygningen — ogsa blev afdaekket i
forhold til, hvad der skulle til for at sikre bygningen ikke fortsatte med at szette sig.

| det omfang at Gjensidige intet foretog sig dengang i forhold til at fa afklaret og udbedret arsagen
til at jordlagene i terkeperioden kunne forarsage at bygningen satte sig, er det klagers opfattelse,
at saetningsskadens arsag ogsa burde vaere daekningsberettiget — i det mindste pd nuvaerende
tidspunkt, sa saetningsskaden en gang for alle standser i udvikling.

Ejerskifteforsikringen burde ogsa have givet daekning til at arsagen blev udbedret med, hvad der
nu skulle til for at saetningen af bygningen ophgrte i forbindelse med udbedringen af revnerne i
bygningen tidligere.

Det er relativt indlysende, at jordlagene skrumpede efter tgrken i 2018, da udvider de sig ikke
ngdvendigvis tilsvarende efterfglgende. Gjensidige synes at have overset eller fravalgt at give
daekning til en korrekt udbedring af seetningsskaden.

Idet Gjensidige samtidigt ogsa har anerkendt at en tidligere utilstraekkelig udbedring vil veaere
daekket, sa har klager svaert ved at se, at klager ikke skulle have krav pa daekning af:

o Arsagen til at der opstod saetninger i 2018 samt fglger deraf, hvilke fglger fortsat er aktuelle,
medmindre Gjensidige kan dokumentere at der blev givet erstatning til udbedring af ikke kun rev-
nerne, men ogsa af arsagen til at revnerne opstod i 2018.

Det ville svare til, at en ejerskifteforsikring anerkendte at erstatte udgiften til at fa udbedrer en
vandskade, men efterlod et beskadiget rgr, som var arsag til vandskaden eller

At ejerskifteforsikringen deekkede seetningsrevner i en bygning, men ikke den omstaendighed at
revnerne skyldes at jordbundsforholdene ikke var tilstreekkelige til at baere bygningen.

Klager har dokumenteret revnebilledet og at der er tale om reelle saetningsrevner gennem et byg-
geteknisk notat.

Bygningen er fejlfunderet oprindeligt

Kommunen har i byggesagsarkivet fra 1923 skrevet, at bygningsreglementets bestemmelser i gv-
rigt er iagttaget. Man kan af gode grunde ikke iagttage regler, hvis de ikke forefindes. Ergo ma der
have veaeret et bygningsreglement og regler for byggeriets udfgrelse.

Faktuelt har den som opfgrte bygningen valgt at udfgre fundamentet med kun lidt over halvdelen
af arkitektens projekttegning pa 90 cm, idet fundamentet kun er omkring 52 cm, uanset bygnin-
gen var projekteret med 90 cm af en arkitekt. Fravalget har haft konsekvenser for bygningen, der
er seetningsskadet med et omfattende revnebillede og revner der ikke kan udbedres uden at ogsa
arsagen til at de opstar udbedres.

Klager henviser til fglgende kendelser

85783

Denne kendelse blot for at vise, at naturligvis er arsagen til en deekningsberettiget saetningsskade
ogsa omfattet af en ejerskifteforsikring.
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Denne kendelse blot for at illustrere, at et seldre hus kan have daekningsberettigede satningsrev-
ner, fordi det er opfgrt pa satningsgivende lag, hvilket ogsa er tilfaeldet for klagers hus. Kendelsen
er ogsa illustrativ for at der skal en kraftigere beskrivelse af saetningsrevner til end blot K1 og K2 i
en tilstandsrapport. "

Klager fastholder kravet om erstatning for skadens udbedring og udbedring af arsagen til ska-

den

"Det er i princippet underordnet som klager ser det, om bygningen er fejlfunderet eller det er tgr-
keperioden i 2018, der er arsagen eller begge dele.

Klager fastholder ogsa kravet om en yderligere undersggelse, som [geoteknisk firma] har foreslaet
og fundet er
ngdvendig.

Bade fejlfunderet og arsagen til den tidligere anerkendte seetningsskade vil efter klagers opfattel-
se vaere deekningsberettigede udbedringer under en ejerskifteforsikring.

Bygningen er skadet pa grund af fejlfunderingen og saetningerne. Og huset er ikke faerdigt med at
sezette sig."

Selskabet har i brev af 27/7 2024 bl.a. anfert:

"Ad tidligere revner

Vi skal alene bemaerke, at det er et geoteknisk faktum, at feeldning af zldre/store traeer ved en
ejendom, som er opf@rt pa seetningsgivende jordlag, kan medfgre andring i jordlags fugtbalance
med saetningsskade til fglge, ganske som det anfgres af klagers geoteknisk radgiver (bilag 7, side
5, nederste punkt 2) og med henvisning til Byg-Erfa (bilag D).

Det er vores opfattelse, at den zldre tette bevoksning omkring ejendommen er reduceret maj
2023, jf. billedmateriale (bilag E).

Ad tgrkeperiode 2018
Blot for god ordens skyld skal vi praecisere den geoteknisk mekanisme ved udtgrringsskade Vi-
dencentret Bolius pr. 21. februar 2019 (bilag F).

Som det fremgar, kan der opsta saetningsrevner, nar jorden (typisk lerjord) under et hus tgrre ud
og dermed far en mindre volumen medfgrer dette at huset synker mere ned, altsa 'sztter sig'.
Nar

bygningens 'saetter sig' kommer der bevaegelse i murvaerket, som skaber spaendinger i facader og
vaegge og der opstar saetningsrevner. Selv seetninger pa fa millimeter kan medfgre saetningsrev-
ner.
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| efteraret vil lerjorden igen opna sin normale fugthed og fylde. Af den grund anbefales udbedring
af lidt st@rre revner fgrst udfgrt i efteraret, som ogsa anfgrt i artiklen (side 4, gverst).

Ad Klager henviser til fglgende kendelser

Det citerede referat af kendelsen angiver, at der er anmeldt skade om utilstraekkelig fundering.
Det

indklagede selskab har afvist deekning med henvisning til policeklausul. Naevnet finder, at police-
klausulen ikke er formuleret saledes at selve arsagen til seetningerne var undtaget fra deekning.

Af naevnets praemis for kendelsen kan udledes, at pd baggrund af oplysninger i den geotekniske
rapport vurderer navnet at forbeholdet pa den baggrund er klart ufyldestggrende beskrevet i til-
standsrapporter, og selskabet af den grund ikke havde veeret berettiget til at afvise forsikrings-
daekning.

Videre anfgrer navnet:

'Henset til at selskabet ikke har vurderet om forholdet ved funderingen udg@r en skade i forsik-
ringsbetingelsernes forstand, finder naevnet, at selskabet skal genoptage sagsbehandlingen.
Hvorvidt selskabet er forpligtet til at yde forsikringsdaekning for de geotekniske undersggelser af-
heenger efter neevnets opfattelse, om forholdet ved fundamentet, udggr en skade i forsikringsbe-
tingelsernes forstand.'

Vores indklagede sag angar ikke forbehold, hvorfor dette forhold i sig selv er irrelevant.
Derimod udtrykker naevnet videre i preemissen forhold, som er altafggrende for ejerskifteforsik-
ringens daekning i form af hvorvidt 'forholdet ved fundamentet, udggr en skade i forsikringsbetin-

gelsernes forstand'.

Som anfgrt i hgringssvar 1 og 2 er det vores opfattelse, at de to geotekniske rapporter (bilag 5 og
7) ikke afdeekker skade i ejerskifteforsikringens forstand.

AK 66484 angar anmaerkning om saetning i bygningens tilstandsrapport, som ikke er anmeerket
med

retvisende karakter.

Kendelsen synes ikke sammenlignelig med det aktuelle indklagede forhold."

Klagerens repraesentant har i brev af 13/8 2024 bl.a. anfgrt:

"Der var ikke tyndet ud i traeer i Maj, som Gjensidige fejlagtigt pastar.

Feeldning foregik 8 august 2023, som det ses af bekraeftelsen fra firmaet 'Topbeskaering', som ses
herunder:

Fra: [firma]

Dato: Lgr 29. jul. 2023 ...
Emne: RE: faeldning af treeer
Til: [klageren]
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Vi kommer d 8/8, er der ved 9-tiden.

Gjensidige har ikke i forbindelse med de tidligere anerkendelser af daekningsberettigede seaet-
ningsskader henholdt sig til mulig t@rkeskade.

Hvis der har veeret tgrkeperiode som aktuelt kan dokumenteres at have haft konstruktiv betyd-
ning for bygningens holdbarhed i 2018, sa er tgrkeperioden indtradt efter tilstandsrapporten blev
udarbejdet i maj20 18 og inden klagers kgb af ejendommen, idet klager overtog ejendommen 1.
september 2018, som ligger efter t@rkeperioden om sommeren. Klager henviser til, at det af for-
sikringsbetingelserne fremgar:

Tgrken varede abenbart til juli 2018 — klager overtog fgrst eiendommen den 1. september 2018.
Klager forstar ikke, at det forsgges trukket ind i sagen, idet der i sa fald er tale om forhold opstaet
efter tilstandsrapportens udarbejdelse og fra f@r klagers kgb.

Tilstandsrapporten er fortsat klart forkert i sin beskrivelse af skadernes betydning for bygningen,
hvis ikke det er en efterfglgende tgrkeskade, som er arsag til en yderligere udvikling af seetnings-
skaden. Hvis det skyldes en tgrkeperiode for klagers overtagelse af ejendommen, kan tilstands-
rapporten have varet retvisende, men der er i sa fald sa sket noget i perioden fra tilstandsrappor-
tens udarbejdelse og frem til klager overtager ejendommen, som har forvoldt/@get skaderne pa
bygningen. | sidstnaevnte tilfaelde sa har skadens arsag veaeret til stede inden overtagelsen og ska-
den pabegyndt sin udvikling inden overtagelsen.

Klager ma i det hele fastholde sin argumentation og det er reelt ikke et spgrgsmal om der er en
daekningsberettiget fglgeskade af saetningen, fordi Gjensidige for laenge siden har anerkendt at
bygningen er saetningsskadet ud over, hvad klager med rette kunne forvente pa baggrund af op-
lysningerne i tilstandsrapporten."

Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 2/5 2018

fremgar bl.a.:

2. Ydervagge
2.1 Facader/gavie K1 Der ses reparationer efter revnedannelsar ved muret stik over hovedder.

K1 Der er flere steder pa bygningens facader udfart reparationer efter gamie
sm@iningsrevner. Afsluttende facadearbejde mangler

K1 Enkelt revnedannelss i facade med est i omrade ved sokkel. Revnen har forleb ned i
sokkel.
K1 Der er fin revnedannelse over vindue til opholdsstue mod syd ved stalegl

K1 Der er las og afskallet puds samt mindre frostskade | omrade omkring hoveddar



Ankenaevnet for Forsikring

28. 101239

4. Fundament/sokler

42 Sokks! K2 Kraftig revnedannelse samt hulttydende puds i sokkel pa hjerme mod 58,
Note: Skaderne er af mindre omfang.

K1 Synlig revnedannedse | sokkel mod est. Rewnen har forleb op | munvesri.
MNote: Revnen anses ikke for at have statisk betydning.

3 Yder- og inderveegge / skillevaegge

31 Har du kendskab til. at der er eller har vaerst revner eller andre skader | yder- eller B O
inderveegge/skilleveegge?
Hvis ja, hvor?
s@tningsrevner i ydervagge

32 Har du kendskab til, 3t der er eller har varet fugtpletter eller mugiskimmel pa yder- eller O B
inderveegge/skilleveegge?
Hvis fa, hvor og hvomar?

33 Har du kendskab til, om at der har veeret reparationer efter fugt-, rad-, svampe- ller O |
insektskader | yder- eller indervegge/skilleveegge?
Hvis fa, hwilken, hvor og hvomar?

4. Fundamenter/sokler

4.1 Har du kendskab til, at huset er ploteret eller ekstrafunderet i forbindelse med O |
opforelsen?
Hvis ja, hwor?

4.2 Har du kendskab til, at huset er piloteret eller efterfunderet efter opforelsen?

Huvis ja, hvor og hvomar?

43 Har du kendskab til, om at der er eller har vaeret s®tningsrevner?
Hvis fa, hvor og hvornar? Er revneme udbedret, og i a fald af hvemn?
S=tningsrevner i ydermur er lavet ef en murer for ca.  ar siden

Har du kendskab til, at der | den forbindelse er udarbejdet geoteknisk rapport? O 3]

Af geoteknisk notat af 16/11 2018 fremgar bl.a.:

"[geoteknisk firma] har efter aftale med Gjensidige udfgrt en inspektion af ejendommen, der er i
1% plan med krybekaelder.

Huset er fra 1923 og dermed naesten 100 ar gammelt. Neervaerende notat omhandler dette tilsyn
samt vores vurderinger omkring revner i ydermure.

Tilsyn

Ved tilsynet er der konstateret mange revner i stort set alle eiendommens ydermure. Nogle ligner
konstruktive revner over dgre og vinduer, mens andre vurderes at vaere saetningsrevner idet de
forlgber skrat i murveerk og ned mod soklen, ofte med revner i selve soklen.

Der er foretaget reparationer af revner mange steder. Dette er jf. modtaget mail fra Gjensige ud-
fort for 6-7 ar siden. Det ser ud til at dette er udfgrt forskriftsmaessigt idet murveerket er forstaer-
ket med langsgaende armering i fuger. Ved siden af reparerede omrader ses der dog ofte nye rev-
nedannelser i det ikke forstaerkede murvaerk. Seerligt tydeligt ses dette pa den vestvendte gavl, jf.
nedenstaende figur 1 og 2.

Figur 1. Vestgavl. Eksempel pa repareret revne og ny revne lige ved siden af

Figur 2. Vestgavl. Eksempel pa repareret revne og ny revne lige ved siden af
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Det er oplyst af ejeren at der er kommet mange nye revner henover sommeren samt at eksiste-
rende revner har udvidet sig. Ejeren oplyser endvidere at stuegulvet er skaevt og at han har malt
indtil 4 cm hgjdeforskel pa gulvet, hvor gulvet er lavest ved ydervaegge.

Ved inspektion ses der hgjst fa mm afstand mellem fejelister og gulve, jf. figur 3, der viser den
stgrste afstand, der umiddelbart kunne observeres ved den hurtige gennemgang 2018-11-16.

Figur 3. Luft under fejeliste pa 3-4 mm stue mod nord.

Vurderinger
Jevnfgrt geologisk kort, der viser overordnede jordbundsforhold ca. 1,0 m under terraen, ligger

den aktuelle grund i et graenseomrade mellem glaciale aflejringer af moraneler og postglaciale af-
lejringer af marint sand, jf. figur 3. Hvor morzeneler er en jordart, der er egnet til direkte funde-
ring, kan marint sand indeholde satningsgivende gytje og tgrvelag.

Figur 4. Udsnit af geologisk oversigtskort

Vi skenner umiddelbart, at huset tidligere har haft konsolideringssaetninger som fglge af funde-
ring pa satningsgivende aflejringer, og at dette har medfgrt en ngdvendig reparation af revner for
6-7 ar siden i forbindelse med en istandszettelse.

Med en alder pa naesten 100 ar skgnnes de primaere konsolideringssaetninger at veere overstaet.
Det forhold at der tilsyneladende er opstaet mange nye revner, og at revner kan have udvidet sig
henover sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtgrring af jord under fundamentet, idet
sommeren iht. DMI var en af de t@grreste i mange ar. Saetningsskadede huse kan ofte sta med in-
dre spaendinger, hvor der ikke skal s3 meget til fér der opstar nye revner i murvaerk.

[geoteknisk firma] kan pa nuveerende grundlag ikke sige noget omkring fremtidige forhold idet
funderingsforholdene ikke er undersggt, og da vi derved ikke har detaljeret kendskab til jord-
bundsforholdene.

Det er oplyst i modtaget mailkorrespondancen fra Gjensidige, at det nuvaerende traegulv i stuen er
udlagt omkring 1996? Safremt fejelisterne er monterer samtidig med etablering af traegulvet
skgnner vi at gulvets skaevheder hovedsageligt er af udfgrelsesmaessig karakter.

Videre forlgb.

Safremt egentlig arsag til seetningerne gnskes klarlagt og fremtidige saetninger vurderet skal der
udfgres et geoteknisk undersggelsesprogram, dels til at bestemme fundamentet dybde og tilstand
og dels til at bestemme jordlagene under fundamentet.

Der kan endvidere anbefales at der foretages et nivellement af sokkel og stuegulve til kvantifice-
ring af husets aktuelle differenssaetninger."

Af byggeteknisk gennemgang af 18/9 2023 fremgar bl.a.:

"[byggeteknisk firma] har i dag foretaget en visuel besigtigelse og gennemgang af ejendommen
beliggende ...
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Formalet med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekraeftelse at gennemga boligen og undersg-
ge for de revnedannelses problemer som ejer har konstateret, og gnsker afklaret.

Det er af ejer [klageren] oplyst, at forsikringen har deekket udbedring af revnedannelser i facader i
2019. Gulve hzlder fra midten ud mod ydervaegge i hele stueplan (Med krybekalder under gul-
ve).

Gulvet i er kgkken er plant (med mindre kalder under gulv).

Der er ved vores besigtigelse i dag lavet en reekke undersggelser.

Besigtigelsen er visuel med overflademalinger, og der er ikke lavet destruktive indgreb ifm. vores
undersggelser af eiendommen i dag.

Vi er ikke blevet gjort bekendt med evt. andre eller tidligere undersggelser pa/af ejendommen.

Vurderinger
Der fortaget udbedringer af revnedannelser i ydervaegge med indstgbte armeringsjern i 2019.

Der er tydelige revnedannelser flere steder i facader og gavle, som er opstaet efter 2019.

Det vurderes at der er stedvis satninger i facader og gavle, som forsat er i bevaegelse. Det vurde-
res at bygningens yder fundamenter, ikke er funderet til baeredygtig grund. Dette understgttes li-
geledes af kpkkengulvet som er placeret ovenpa keelder ikke har ssetninger, hvorimod gulve i gvri-
ge rum haelder fra midten af bygningen ud mod ydervaegge. Ligeledes kan der konstateres skaev-
heder pa trappetrin til 1.sal, selvom trappen kun er 20-30 ar gammel.

Der anbefales der bliver foretaget en geoteknisk undersggelse til klarlaegning af niveau for beere-
dygtig grund ved fundamenter, samt opgravning ved fundament til klarlaegning af underkant nu-
veerende fundament."

Af e-mail af 22/11 2018 fra selskabets bygningsingenigr 1 til klageren fremgar bl.a.:

"Vedr.: Skadenummer 1 (skaeve gulve i stueetagen):

[geoteknisk firma] skriver fglgende i vurderinger:

Safremt fejelisterne er monteret samtidig med etablering af traegulvet, skgnner vi at gulvets skaev-
heder hovedsageligt er af udfgrelsesmaessig karakter'.

Der vurderes derfor ingen umiddelbar sammenhang med revner/satninger i facader.
Det er derfor vores bedste vurdering, at gulvene ikke vil szette sig yderligere og ligger 'stille’.

Vi skal derfor have vurderet skaevhederne pa gulvene i stuen, herunder om de udggr det for en
daekningsberettiget skade i sig selv? Vi har tidligere oplyst fglgende:

'l forhold til en ejerskifteforsikring er der praksis for, at man daekker en opretning af gulve, hvis
faldet over 1 meters lzengde er fra ca. 15 mm og opefter — dog skal faldet i naevneveerdig grad ha-
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ve en betydning for brug af ejendommen, altsa skal faldet direkte have en negativ pavirkning pd
feerdsel eller mablering af rummet, for man daekker'.

Sa for at treeffe en endelig afggrelse omkring de skaeve gulve i de to stuer, skal der laves en grun-
dig opmaling af faldene pa gulvene. Der skal pa en tegning omrademarkeres skavheder, hvor dis-
se eventuelt er over 15 mm/m og opefter. Opmalingen skal sa efterfglgende sendes til mig for
vurdering — sa der pa den baggrund kan traeffes en endelig afggrelse.

Vedr.: Skadenummer 2 (revner/saetninger i facader):

[geoteknisk firma] skriver fglgende i rapporten under vurderinger:

'Med en alder pd naesten 100 dr sk@gnnes de primeere konsolideringssaetninger at veere overstdet.
Det forhold at der tilsyneladende er opstaet mange nye revner, og at revner kan have udvidet sig
hen over sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtgrring af jord under fundamentet, idet
sommeren iht. DMI var en af de tgrreste i mange dr. Saetningsskadede huse kan ofte sta med indre
spaendinger, hvor der ikke skal sG meget til f@r der opstar nye revner i murvaerk’.

| overtog ejendommen den 1. september 2018. Nar udtgrringen over den varme sommer er arsa-
gen til de nye kraftige revnedannelser — er | daekket for en reparation af disse (dog ikke rev-
ner/omrader naevnt i TR), med fratraek af selvrisiko pa 5.100 kroner.

Nar reparationer er udfgrt, kan bygningen efterfglgende holdes under observation nogle ar frem.
Skulle nye naevnevaerdige revner opsta samme steder igen (eksempelvis pa vest gavl — se figur 1i
rapporten fra GEO) — ma | vende tilbage til os, for en ny dialog. Ejerskifteforsikringen er tegnet for
en 5 — arig periode og udlgber fgrst den 1. september 2023.

| bedes indhente mindst to tiloud pa den samlede dakkede reparation, som skal fremsendes til
min gennemgang og godkendelse, inden opstart af arbejdet.

Nar arbejdet kan dokumenteres udfgrt og vi har modtaget kopi af betalt regning fra handvaerke-
ren, kan vi overfgre vores andel til din/jeres NemKonto. Efterfglgende vil skadesagen vaere afslut-
tet. Den kan dog altid genabnes igen, hvis det bliver ngdvendigt — lad os dog ikke habe det.!"

Af e-mail af 19/2 2020 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg var ude og besigtige jeres gulve den 23. januar, for at vurdere om skaevhederne havde et om-
fang, som nedsaetter brugbarheden.

Ved min besigtigelse kunne jeg konstatere skeevheder i spisestue pa op til 18 mm pr meter pri-
meaert langs veegge og med hjgrnerne.

| stue var skaevhederne stgrst i karnap, hvor der var fald pa op til 21 mm pr meter. Skaevheden
havde et omfang sa det var synligt og klart maerkbart. Genere faldt gulvene ca 40 mm fra hjgrne
til hjgrne.

Det er min vurdering at skeevhederne er ud over hvad man kan forvente af et hus af denne alder
og at det nedsaetter brugbarheden iseer nar man tager i betragtning at gulvet er udfgrt i 1996.
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Vi daekker derfor en opretning af gulvene i de 2 rum pa i alt ca. 38 m2

| bedes derfor fremsende 2 tilbud pa optagning af gulvene, afretning af underlag og etablering af
tilsvarende gulv, som det gverste lag gulv. Jeg er ikke bekendt med hvilken type gulv der er tale
om, men hvis der er tale om et lamelparketgulv fra 1996, sa vil vores erstatning blive afskrevet
med 7% pga alder jf tabel E.

Nar gulvet tages op, bedes tgmrer dokumentere gulvtypen med foto, hvorefter endelig erstatning
kan fastlaegges.

Hvis der er fglgeudgifter pga opretningen til justering af dgre eller andet, skal dette fremga af til-
buddene.

Arbejdet ma fgrst igangsaette nar jeg har godkendt tilbud."

Af e-mail af 5/9 2023 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har netop gennemgaet sagens materiale efter at have faet en besked fra vores eksterne tak-
sator [selskabets bygningsingenigr 1].

Efter naermere gennemgang ma jeg meddele, at vi pa ejerskifteforsikringen ikke kunne tilbyde
yderligere deekning.

| forbindelse med sagen har vores eksterne taksator gennemgaet forholdene pa ejendommen, og
jeg vedhaefter for en god ordens skyld rapporten.

| naervaerende sag er der tale om revner i murvaerk/sokkel. Til vurderingen har jeg sédvel som tak-
satoren vurderet revnerne ift. betingelserne geeldende for ejerskifteforsikringen. | pkt. 18.3 finder
man skadedefinitionen, som er afggrende for vores vurdering.

For sa vidt angar de indvendige revner (foto 23-31) og revner i sokkel (20-22) anser jeg savel som
taksatoren for vaerende helt forventelige. De opstar som fglge af fugt- og temperaturbevaegelser
og ma blot som et led i almindelig Iebende vedligehold af ejendommen eftergas/lukkes. Ingen af
disse revner opfylder skadebegrebet for deekning. Det betyder jeg ikke kan tilbydes daekning her-
for.

Pa foto 7+8+16+17+18 og 19 fremgar nogle 'nye revner', som ikke var til stede fgrste gang taksa-
toren var ude pa ejendommen tilbage i 2018 og hvor der IKKE tidligere er repareret eller udfgrt
reparationer. Taksatoren og jeg ser dog ikke at disse revner i sig selv kan siges at opfylde skadebe-
grebet for daekning. Derfor kan der ikke tilbydes daekning herfor.

Pa foto 6+9+10+11+12+13+14+15 fremgar revner som igen er opstaet (eller nye) i de omrader,
som

tidligere er blevet repareret og der blev daekket en reparation af tilbage i 2018. Revnen pa foto 6
ser vi dog ikke kan anses for i sig selv at opfylde skadebegrebet. Derfor kan den ikke daekkes.
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De gvrige fotos 9+10+11+12+13+14+15 er fra gavlen mod vest. Hvad er arsagen til revnedannel-
serne der igen? [geoteknisk firma] har tidligere vaeret ude pa ejendommen for vurdering - se evt.
deres notat i sagen tilbage fra 2018. Dengang skgnnede de at arsagen til revnerne var den tgrre
sommer 2018! - der blev dog ikke udfgrt en naermere undersggelse af jordbundsforholdene den-
gang. De skriver i deres rapport at safremt arsagen til saetningerne gnskes klarlagt skulle der udfg-
res en geoteknisk undersggelse.

Du oplyste taksatoren, at du havde bemeerket revnerne fra omkring marts 2023? Det kan vi ikke
dog ikke verificere? | 2023 har vi ogsa haft en meget tgr sommer. sa det kan arsagen til de yderli-
gere

revnedannelser i de tidligere reparerede omrader. Vi finder det formentlige er arsagen, og derfor
kan vi ikke tiloyde deekning herfor. Vi kan saledes heller ikke tilbyde at lade forholdet undersgge
af en geotekniker.

Hvis du gnsker det, er det for egen regning. Vi vil naturligvis gennemga deres rapport og vurdere
sagen igen, hvis der laves en rapport. Men pa det foreliggende grundlag kan vi ikke veere behjael-
pelige hermed."

Af geoteknisk notat af 9/10 2023 fremgar bl.a.:

"I henhold til aftale fremsendes hermed vurdering af skader og arsag pa ovennavnte ejendom.

Baggrund
Der er tale om en villa fra 1923 pa 1% plan med lille kzelder.

Nuveerende ejer overtager huset i 2018.

Ejer fortzeller, at der for nyligt er faeldet 3 traeer.

Fra flyfoto se figur 2, kan ses ret taet bevoksning

Ei.gur 1 Zldre kort ca. 1900 fra Arealinfo.dk

Gennemgang af zeldre kort (Figur 1) viser ikke tilstedeveerelsen af aldre vandhuller e.l.
Ei.gur 2 Flyfoto 2022 fra Arealinfo.dk

Besigtigelse
Huset er beset den 5. oktober 2023.

Der konstateres en nyere revne i nordlige side af vest facade. Huset er pudset, men der kan anes
tegn pa tidligere reparationer, og ejer fortaeller, at der tidligere er lagt jern i liggefuger i omradet
under ny revne.

Der er endvidere mindre harrevner i pudset pa alle sider.

Indvendigt haelder gulvet ud mod ydervaeggene.
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Figur 3: Revner i murvaerk pa vest facade
Figur 4: Eksempler pa mindre revner

Undersggelser
Der udfgres en handboring HB1 til 1,5 m u. t. og en prgvegravning til fundamentsunderkant PG1
ved det NV hushjgrne udfor revne, se figur 5.

Der er endvidere udfgrt nivellement af overside kant pa sokkelpuds, se figur 4.1 th., hvor det kun-
ne konstateres, at huset har differenssaetninger pd 30 mm, se figur 5. Dette svarer meget godt til
at husets gulve falder skgnnet at haelde 2-3 cm ud mod ydervaegge.

Figur 5 Resultat af nivellement med placering PG1/HB1.
| prgvegravningen konstateres fundamentsunderkant 0,52 m u. t., se figur 6.

| handboringen konstateres fyld: lermuld, sortbrunt til 0,5 m u. t. Herunder treeffes meget fast,
glacialt, moraeneler ret fedt-fedt, kalkh. brunt med blanke skeereflader. Vandindholdet er malt til
14,9% i 1,0 m u. t. og 12,8% i 1,5 m u. t., hvilket indikerer en vis udtgrring i forhold til forventet
naturligt vandindhold

Figur 6 Fundamentsunderkant ved PG1.

Vurdering

Der foreligger ikke noget bygningsreglement for husets opfgrelsestidspunkt, hvor man byggede
efter kutyme og muligvis inspireret af Bygningsloven for [by] af 1889. Pa tegninger kan man se
tegnet et fundament, der forholdsmaessigt kunne vidne om fundering til frostfri dybe 0,9 m under
terraen (se figur 7), som blev normen i hele landet fra 1952.

Det er vores vurdering, at satninger og revner for huset kan tilskrives to forhold:

1. Manglende fundering i frostfri dybde, som medfgrer risiko for dannelse af islinser under fun-
damentet, sa der sker saetninger/havninger efter frost-tg perioder

2. Fundering pa fed ler som kan udtgrre grundet de naerliggende tidligere og nuvaerende store
traeer. Problematikken er beskrevet i Byg Erfa 94 09 13. Seetningsskader forarsaget af traeer. Den
ringe funderingsdybe forgger risikoen for udtgrringen af lerlag under fundamentet.

Pa denne baggrund ma man fortsat forvente bevagelser i fundamentet.
Figur 7 Snit i hus fra ... kommunes byggesagsarkiv.

Anbefalinger

For at undga eller i hvert fald minimere risikoen for bevaegelser af fundamentet i fremtiden anbe-
fales fundamenterne efterfunderet. Dette skal som udgangspunkt ggres til minimum frostfri dyb-
de, men evt. dybere til sakaldt svindfri dybde, som er afhaengig af lerets plasticitet og traeernes
hgjde.
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Med nuvaerende kendskab skal fundamenterne efterfunderes. Efterfunderingen skal fgres til
mindst svindfri dybde, som typisk er mellem 1,2 og 2,5 m u. t., afhaengig af lerets fedmegrad, af-
stand til trecer og treeernes hgjde.

Efterfundering udfgres sektionsvis under alle udvendige fundamenter (dog ikke udfor kaelder).
Dette er gkonomisk ret omkostningstungt.

Derfor anbefales udfgrelse af minimum 2 geotekniske boringer med bestemmelse af lerets plasti-
citetsgrad, samt kontrol af funderingsdybden flere steder rundt om huset, inden der udarbejdes
og udfgres et efterfunderingsprojekt.

Nar huset er i ro, kan der herefter ilaegges rustfri steenger eller musestiger hen over stgrre revner,
300 mm pa hver side af revne i hver 6. liggefuge. Alle reparationer udfgres med en kalkrig mgrtel,
som anvendt ved husets opfgrelse."

Af e-mail af 24/11 2023 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Hermed vender jeg tilbage efter at have gennemlast og vurderet de nye oplysninger du har
sendt ind i sagen, herunder den byggetekniske gennemgang udfgrt ved [byggeteknisk firma] og
notatet fra [geoteknisk firma].

Jeg ser ikke at den byggetekniske gennemgang og vurderingen fra [byggeteknisk firma] bringer
nye oplysninger eller en ny dokumentation til sagen, der kan a&ndre den tidligere afggrelse tilbage
fra den 5. september 2023.

Notatet fra [geoteknisk firmal:

[geoteknisk firma] besigtiger pa ejendommen den 24/11-2023 og konstaterer visuelt fglgende i
forhold til revner:

- Nyere revner i nordlige side af vest facade, hvor der i omradet under de nye revner ses udfgrt
tidligere reparationer

- Harfine mindre revner i pudsen pa alle sider

De udfgrer en handboring og en prgvegravning til fundamentets underkant ved det nordvestlige
hushjgrne, samme hjgrne hvor de konstaterer nyere revner. Fundamentets underkant mgdes ca.
0,52 meter under terraen

De udfgrer et nivellement pa overside af kant af sokkel, hvor der males en differenssaetning pa ca.
op til 30 mm fra hushjgrne til hushjgrne.

Mulige arsager til seetninger og revner vurderes af [geoteknisk firma] til at kunne veaere fglgende:
- Manglende fundering til frostfri dybde, der er funderet til ca. 0,52 meter under terraen

- Fundering pa fed ler som kan udtgrre grundet de nzerliggende tidligere og nuvaerende store
treeer.

Min vurdering af ovenstaende i forhold til ejerskifteforsikringen:

Ejendommen er oprindeligt opfgrt tilbage i ar 1923. Vi ser ikke at ejendommen adskiller sig naev-
neveerdigt fra hvordan sadanne andre tilsvarende ejendommen blev bygget/opfert tilbage pa det
tidspunkt. Der var ikke et bygningsreglement gaeldende pa tidspunktet for opfgrelsen af ejen-
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dommen. Man kan derfor ikke sige at en funderingsdybde pa kun 0,52 meter er en byggefejl ved
opfgrelsen og derfor ikke en daekket skade i sig selv pa ejerskifteforsikringen. Vi ser heller ikke at
en differenssaetning pa ca. 30 mm over en afstand pa ca. 8-10 pa en sadan aldre ejendom er
usadvanlig og kan siges at nedsaette brugbarheden eller vaerdien af ejendommen i naevnevaerdig
grad, nar den sammenlignes med andre tilsvarende aldre ejendommen, der typisk ogsa vil kunne
have visse aldersbetingende skeevheder. Sadanne differenssaetninger vil ogsa typisk aftage over
tid.

Det er ogsa sadan at ejendommen til trods for dybden af funderingen, lidt skaevheder og revner
har fungeret fint som beboelse igennem tiden fra opfgrelsen i ar 1923 og frem til i dag. At der sa
nu de senere ar efter overtagelsen af eiendommen udvikles nogle nye revner igen, det ser vi kan
have arsag i de store traeer pa grunden i kombination med de tgrkeperioder, der har vaeret ek-
sempelvis sommeren 2023.

Jeg ser derfor desveerre ikke at de nye oplysninger til sagen, herunder notatet fra [geoteknisk fir-
ma] dokumenterer deekkede skader i ejerskifteforsikringens forstand. Derfor afvises i og endvide-
re fastholdes tidligere afggrelse i sagen tilbage fra den 5/9-2023."

Af e-mail af 2/5 2024 fra selskabets bygningsingenigr 1 til selskabet fremgar bl.a.:

"Meget kort ser jeg sagen samlet set opridset som fglgende:
1) Ejendommen er opfgrt tilbage i ar 1923

2) Der var ingen specifikke lovkrav til funderingsdybder tilbage i ar 1923, derfor ma selv en aktuel
funderingsdybde pa ca. 52 cm ([geoteknisk firma] dog kun lavet en kontroludgravning! Maske
fundamentet kan vaere lidt dybere andre steder?) kunne anses for veerende gaengs pa opfgrelses-
tidspunktet — ogsa selvom bygningstegningerne umiddelbart viser en dybere fundering. Jeg ser
derfor ikke at der kan tales for fejlfundering tilbage i ar 1923 — hverken i forhold til hvilke jordlag,
der er funderet pa, samt at der ikke er funderet til frostfri dybde (som i dag er sat til mindst 90
cm), som er et krav i dag. Fgrst fra ar 1951(SBI —anvisning 7 — fugt og boliger) og frem blev en
frostsikker dybde for fgrste gang anfgrt som 90 cm.
Felgende fremgar pa [link]

I &ldre huse ses det, at fundamentet af og til ligger hojere, fx170 cm's dybde. Det

skyldes, at opfattelsen af, hvad en frostiri dybde er, har zendret sig en del gennem tiden.

Altsa er det gaengs pa aldre hus fra fgr ar 1951 at der ikke er funderet til den frostfri dybde man i
dag har fastsat vaerende de 90 cm. Fgr ar 1951 ma en funderingsdybde pa 52, 70 cm osv. derfor
opfattes som vaerende gaengs

3) [geoteknisk firma] har opmalt en skaevhed pa ejendommen fra hjgrne til hjgrne pa ca. 3 cm.
Altsa en skaevhed

opstaet over de sidste 100 ar. Det kan vist ikke opfylde skadebegrebet i sig selv nar vi ser pa anke-
naevnskendelser pa omradet for seldre ejendomme

4) Jeg mener ikke at det kan afvises, at de revner ft. har anmeldt i sin ejertid IKKE kan tilskrives
frost - tgrkehaendelser eller seedvanlige bevaegelsesrevner i bygningen — i gvrigt er der ikke tale
om stgrre

revnevidder med betydning for ejendommens stabilitet
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5) Selv om der er funderet pa nogle aflejringer og jordlag (fed ler), hvor der over tid er sket nogle
konsolideringssaetninger, sa anser [geoteknisk firma] disse for vaerende 'klinget' ud nu. Sa jeg kan
ikke se at der fremadrettet kan vaere en stgrre risiko for betydelige nye saetninger og revnedan-
nelser deraf

6) Naturligt vil den aktuelle funderingsdybde pa de 52 cm betyde at der ved frost eller tgrke kan
ske mindre bevagelser i fundamentet med en risiko for revnedannelser i det ovenliggende mur-
veerk. Det ser jeg dog ikke som vaerende skader i ejerskifteforsikringens forstand, da det ma anses
for veerende forventeligt henset til ejendomstypen. At reparere sddanne revner der opstar efter
overtagelsen af ejendommen, ma hgre under almindeligt og forventeligt Isbende vedligehold

Gjensidige har tilbage i 2018 dakket at reparere nogle revner, der formodes at vaere en fglge af
t@rke og kan have veeret til stede/i gang pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen. Men
revner der efterfglgende er opstaet af enten en ny tgrkehaendelse (udtgrring af lerlaget), frost-
forhold eller traeer der har udtgrret lerlaget, ser jeg ikke som veerende deekkede skader i ejerskif-
teforsikringens forstand."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:"18. Hvad daekker forsikringen
Skade
18.3

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad dakker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pad grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."

Naevnet har faet forelagt fotografier af revnerne.
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er et murstenshus opfgrt i 1923 med pudsede facader. Klageren over-
tog den forsikrede ejendom den 1/9 2018. Klageren anmeldte i manederne herefter flere for-
hold vedrgrende szatninger og funderingsforhold. Den 22/11 2018 anerkendte selskabet deek-
ning af reparation af revner pa vestfacaden tilkommet i perioden fra tilstandsrapportens udar-
bejdelse til overtagelsestidspunktet. Den 19/2 2020 anerkendte selskabet daekning af genop-
retning af fejlmonteret gulv. Den 18/5 2023 anmeldte klageren nye revner indvendigt og pa
facader. Den 10/8 2023 besigtigede selskabet ejendommen. Den 18/9 2023 fik klageren udar-
bejdet notat af byggeteknisk firma, og den 9/10 2023 fik klageren foretaget geotekniske under-
spgelser og udarbejdet geoteknisk notat. Selskabet har afvist deekning af nytilkomne revner pa
syd, nord og @st facader med henvisning til, at de er udtryk for almindelige konstruktive bevae-
gelsesrevner. Selskabet har afvist deekning af nytilkomne revner pa vest facaden med henvis-
ning til, at de ikke har sammenhang med revneforholdet fra 2018 og kan tilskrives den tgrre
forsommer med vad eftersommer i 2023.Selskabet har under sagen for naevnet udbetalt kom-
pensation til klageren pa 5.000 kr. for manglende besvarelse af klage. Klageren gnsker, at sel-
skabet daekker, hvad der skal til for at stabilisere bygningen og klarlaegge, hvad der skal til for
en byggeteknisk korrekt udbedring, sa fremtidige seetningsskader undgas eller i hvert fald mi-
nimeres til ubetydelighed for bygningens generelle holdbarhed, udbedring af arsagen til, at der
opstar saetninger pa grund af seetningsgivende lag under bygningen, udbedring af de opstaede
folgeskader pa grund af fortsat saetning af bygningen og daekning af klagerens udgifter til bi-

stand i klagesagen inden klagens indbringelse for Ankenaevnet.

Klageren har anfgrt, at selskabet tidligere har anerkendt revner i bygningen som dakningsbe-
rettigende og lovet, at klageren kunne vende tilbage, hvis udbedringen ikke var tilstraekkelig.
Klageren har anfgrt, at aftalen med selskabet var, at hvis der opstod yderligere seetningsrevner
indenfor en kortere arraekke, ville selskabet igangsatte yderligere undersggelser, herunder en
geoteknisk undersggelse. Klageren har anfgrt, at idet selskabet har anerkendt, at en tidligere
utilstreekkelig udbedring vil veere daekket, sa skal selskabet ogsa daekke arsagen til den fortsatte

revnedannelse. Klageren har anfgrt, at den primaere arsag til revnerne er, at huset er funderet
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pa setningsgivende lag. Klageren har anfgrt, at geoteknisk firma forventer fortsat bevaegelse i
fundamentet. Klageren har anfgrt, at huset er fejlifunderet. Fundamentet er udfgrt med kun lidt

over halvdelen af arkitektens projekttegning pa 90 cm, idet fundamentet kun er omkring 52 cm.

Klageren har anfgrt, at revnerne i 2018 ikke skyldtes en varm sommer, idet klageren opdagede
revnerne allerede i start maj. Ifglge den geotekniske undersggelse har huset tidligere haft kon-
solideringssaetninger som fglge af fundering pa saetningsgivende aflejringer. Klageren har an-
f@rt, at traeerne pa grunden har en fornuftig afstand til ejendommen. Klageren har anfgrt, at
den udramatiske beskrivelse af revnerne i tilstandsrapporten er klart forkert, idet den ikke har
foranlediget klageren til at tro, at der var en aktiv satningsskade i bygningen, som var under

Igbende udvikling.

Selskabet har anfgrt, at selskabet i 2018 deekkede revner udlgst af tgrken i 2018 og ikke som
felge af bygningens funderingsforhold i sig selv. Selskabet har anfgrt, at taksatorens e-mail af
22/11 2018 ikke kan tolkes som et generelt dakningstilsagn til udbedring af de revner, som
over tid vil opsta pa bygningens facader. Taksatoren henviste til, hvis der ikke skete korrekt ud-

bedring og de aktuelle revner brgd op igen.

Selskabet har anfgrt, at der pa tidspunktet for bygningens opfgrelse i 1923 ikke var egentlige
krav til funderingsdybde og den fundering, som er udfgrt, svarer til hvad der var geeldende i
1923. Bygningen er opf@rt i overensstemmelse med galdende byggeskik i 1923, og derfor vil
mulige revner og saetninger som fglge af funderingsforholdene i sig selv ikke vaere udtryk for

daekningsberettigende skade.

Selskabet har anfgrt, at revnerne pa syd-, @¢st, og nord facader er af overfladisk karakter i puds-
laget. Revnerne opfylder ikke i sig selv ejerskifteforsikringens skadebegreb og kan ikke henfgres
til skadeforhold, som var til stede pa tidspunktet for overtagelse af eiendommen. Selskabet har
anfgrt, at de indvendige revner er almindelige og forventelige revner i en bygning fra

1923.Selskabet har anfgrt, at revnerne pa vest facaden i de omrader, hvor der tidligere er ud-
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fort reparationer, er opstaet som fglge af udtgrring af lerlaget under bygningen som fglge af
den varme og tgrre forsommer i 2023 sammenholdt med, at der er tale om en 100 ar gammel
ejendom med en datidig fundering og aendringer i bygningen eller pa ejendommen, som falde-

de trzeer eller tidligere ejers ombygningsarbejder.

Selskabet har anfgrt, at tilstandsrapporten ikke er klart forkert i sin beskrivelse, da der ikke er
grundlag for at antage, at der er aktive saetninger i den 100 ar gamle bygning pa tidspunktet for
tilstandsrapportens udarbejdelse. Den byggesagkyndige kunne ikke forudse sesetningsskader pa
grund af kommende t@rkeperioder.

Det fremgar af geoteknisk notat af 16/11 2018, at "vi skenner umiddelbart, at huset tidligere
har haft konsolideringssaetninger som fglge af fundering pa saetningsgivende aflejringer, og at
dette har medfgrt en ngdvendig reparation af revner for 6-7 ar siden i forbindelse med en
istandsaettelse. Med en alder pa naesten 100 ar skgnnes de primaere konsolideringssaetninger at
vaere overstaet. Det forhold at der tilsyneladende er opstdet mange nye revner, og at revner
kan have udvidet sig henover sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtgrring af jord
under fundamentet, idet sommeren iht. DMI var en af de t@rreste i mange ar. ... det nuvaerende
treegulv i stuen er udlagt omkring 19967 Safremt fejelisterne er monterer samtidig med etable-
ring af treegulvet sk@nner vi at gulvets skaevheder hovedsageligt er af udfgrelsesmaessig karak-

ter”.

Det fremgar af e-mail af 22/11 2018 fra selskabets bygningsingenigr 1, at "der vurderes ... ingen
umiddelbar sammenhang med revner/saetninger i facader. Det er derfor vores bedste vurde-
ring, at gulvene ikke vil seette sig yderligere og ligger 'stille'. Vi skal derfor have vurderet skaev-
hederne pa gulvene i stuen, herunder om de udggr det for en daekningsberettiget skade i sig
selv ... | overtog ejendommen den 1. september 2018. Nar udtgrringen over den varme som-
mer er arsagen til de nye kraftige revnedannelser — er | daekket for en reparation af disse (dog
ikke revner/omrader naevnt i TR), med fratraek af selvrisiko pa 5.100 kroner. Nar reparationer er
udfgrt, kan bygningen efterfglgende holdes under observation nogle ar frem. Skulle nye naev-

nevardige revner opsta samme steder igen (eksempelvis pa vestgavl — se figur 1 i rapporten fra
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GEO) — ma | vende tilbage til os, for en ny dialog. Ejerskifteforsikringen er tegnet for en 5 — arig

periode og udlgber fgrst den 1. september 2023".

Det fremgar af byggeteknisk gennemgang af 18/9 2023, at "det vurderes at der er stedvis szet-
ninger i facader og gavle, som forsat er i bevaegelse. Det vurderes at bygningens yder funda-
menter, ikke er funderet til baeredygtig grund. Dette understgttes ligeledes af kgkkengulvet
som er placeret ovenpa kaelder ikke har satninger, hvorimod gulve i gvrige rum halder fra mid-
ten af bygningen ud mod ydervaegge. Ligeledes kan der konstateres skavheder pa trappetrin til
1.sal, selvom trappen kun er 20-30 ar gammel".

Det fremgar af geoteknisk notat af 9/10 2023, at "I prgvegravningen konstateres fundament-
sunderkant 0,52 m.u.t. ... Der foreligger ikke noget bygningsreglement for husets opfgrelses-
tidspunkt, hvor man byggede efter kutyme og muligvis inspireret af Bygningsloven for [by] af
1889. Pa tegninger kan man se tegnet et fundament, der forholdsmaessigt kunne vidne om fun-
dering til frostfri dybe 0,9 m under terraen (se figur 7), som blev normen i hele landet fra 1952.
Det er vores vurdering, at seetninger og revner for huset kan tilskrives to forhold: 1. Manglende
fundering i frostfri dybde, som medfgrer risiko for dannelse af islinser under fundamentet, sa
der sker saetninger/havninger efter frost-tg perioder. 2. Fundering pa fed ler som kan udtgrre
grundet de neerliggende tidligere og nuvaerende store traeer. Problematikken er beskrevet i Byg
Erfa 94 09 13. Saetningsskader forarsaget af traeer. Den ringe funderingsdybe forgger risikoen
for udtgrringen af lerlag under fundamentet. Pa denne baggrund ma man fortsat forvente be-
vaegelser i fundamentet ... For at undga eller i hvert fald minimere risikoen for bevaegelser af

fundamentet i fremtiden anbefales fundamenterne efterfunderet".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 18.3, at forsikringen daekker udbedring af aktu-
elle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed nzevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
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skade. Ved "neerliggende risiko for skader" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke seettes ind med sezerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre

forebyggende foranstaltninger.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at klageren skal bevise, at der foreligger forhold, som udggr
en daekningsberettigende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa
overtagelsestidspunktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-

ringens forstand.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter bygningsreglementet
eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er op-

fyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved funderingen i forhold til de opstaede omtvistede revnedannel-
ser, som udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Nzevnet finder, at taksatorens bemaerkning i brev af 22/11 2018 om, at "skulle nye naevnevaer-
dige revner opsta samme steder igen ... ma | vende tilbage til os, for en ny dialog" ikke har ka-
rakter af et daekningstilsagn for fremtidig revnedannelse eller pa anden made er egnet til at
give klageren en berettiget forventning om, at fremtidige revner vil veere deekket. Naevnet kan

derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at eiendommen er opfgrt i 1923, og at de fremlagte fo-
tografier af de konstaterede revnedannelser indvendigt og pa facaderne ikke har et omfang,
der nedseetter bygningens vardi naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme
alder og konstruktion. Naevnet bemarker, at efterfundering af ejendommen efter naevnets op-
fattelse — henset til eiendommens alder — er at anse som en forbedring af ejendommen, der

ikke kan kraeves daekket af ejerskifteforsikringen.
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Nzevnet har ogsa lagt veegt pa, at geoteknisk firma ikke beskriver en risiko for vaesentlige rest-
seetninger eller en voldsom skadesudvikling i gvrigt som fglge af funderingsforhold, idet notatet
alene bemaerker, at man "fortsat [ma] forvente bevaegelser i fundamentet". Naevnet bemaerker,
at der i gvrigt pahviler en ikke ubetydelig vedligeholdelsesbyrde ved pudsede facader som den

pagaldende.

Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet at daekke klagerens udgifter til

teknisk bistand.

Navnet har blandt andet lagt vaegt pa sagens udfald, og at klageren ikke har bevist, at selskabet

har givet tilsagn til at ville betale for geotekniske undersggelser, hvis der opstod nye revner.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales, idet selskabet i forbindelse med sagens behandling for nzevnet

delvist har imgdekommet klagerens krav.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



