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Den 8. januar 2025 blev i sag nr.  101239: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Gjensidige Forsikring 
A.C. Meyers Vænge 9 
2450 København SV 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdækning. I klageskema af 24/2 2024 har 

klagerens repræsentant bl.a. anført: 

"Sagsfremstilling 
Gjensidige har den 19. februar 2020 anerkendt at erstatte en udbedring af gulve i to rum, som er 
skadet på grund af sætninger i/på bygningen. 
 
Gjensidige har også tidligere erstattet udbedring partielt af revner i murværket. 
 
Imidlertid er tidligere revner genopstået og derudover er flere helt nye revner kommet til, hvilket 
skyldes, at selve årsagen til sætningsskaderne ikke er udbedret tidligere og sætningerne ikke er i 
bero, men derimod desværre er i fortsat løbende udvikling. 
 
Gjensidige har således tidligere anerkendt, at der var tale om en dækningsberettigede sætnings-
skade i/på bygningen. 
 
Aftalen med Gjensidige var, at hvis der opstod yderligere sætningsrevner indenfor en kortere år-
række ville Gensidige igangsætte yderligere undersøgelser, herunder en geoteknisk undersøgelse. 
Den aftale valgte Gensidige ikke at overholde. 
 
Derfor gik klager selv videre og har bekostet en byggeteknisk gennemgang samt geoteknisk un-
dersøgelse. 
 
Klager ønsker med klagen at opnå, at Gjensidige accepterer at erstatte udgifterne til de foretagne 
undersøgelser samt en tilstrækkelig, nødvendig og byggeteknisk korrekt udbedring af årsagen, der 
giver sætningsskader samt følgeskaderne/ sætningsskaderne på/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 få et klagesvar ud af Gjensidige efter 6 ugers ventetid. Derfor er en klage til Ankenæv-
net desværre nødvendig. 
 
Det er klagers opfattelse, at der er tale om en urimelig lang ventetid hos et større forsikringssel-
skab med mulighed for at hente ressourcer ind om der er stor og vedvarende travlhed. Det bør ik-
ke gå ud over selskabets kunder i form af en alt for lang ventetid på svar. 
 
Tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af den sætningsskadede bygning. 
 
De tidligere sætningsrevner blev ikke beskrevet som et bekymringspunkt i tilstandsrapporten, når 
man læser karakter og tilhørende note. 
 
 

 
 

 
 
Som det fremgår, så er karakter, beskrivelse og note ganske udramatisk. 
 
Beskrivelsen i tilstandsrapporten har ikke foranlediget klager til at tro, at der var en aktiv sæt-
ningsskade i bygningen, som var under løbende udvikling. Således er beskrivelsen i tilstandsrap-
porten klart forkert ikke mindst set i lyset af, at en beskikket bygningssagkyndig er forpligtet til at 
udføre et skærpet huseftersyn, når han kan se sætningsrevner, som er repareret og han skal væg-
te sælgers oplysninger. Dét  
er umiddelbart ikke sket i et tilstrækkeligt omfang.  
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Klager henviser til f.eks. følgende kendelser fra Klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndige: 
Kendelse 22/0870 

 
 
Kendelse 5299 

 
Kendelse 4299 

 
 
Kendelse 093-01 
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Kendelse 21-09184 

 
 
Der er for klager at se indlysende, at der er tale om at tilstandsrapporten er klart forkert i sin be-
skrivelse af sætningsskaderne, fordi den bygningssagkyndige ikke ses at have udført en skærpet 
gennemgang af bygningen og herunder at have været særligt opmærksom på sælgers oplysning 
om tidligere reparation af sætningsskade med den udramatiske beskrivelse og tilhørende noter i 
tilstandsrapporten. 
 
Det fremgår af Bekendtgørelse om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer, at en ejerskifte-
forsikring skal erstatte udgifter til udbedring af skader, når tilstandsrapporten er klart forkert i sin 
beskrivelse af skader i/på bygningen: 

 
 
Sætningsskader på bygningen i form af revner og årsagen til revnerne som bør udbedres korrekt 
Det fremgår blandt andet af notatet fra 16. november 2018, som er udarbejdet af bygningsinge-
niør ..., 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 døre og vinduer, mens andre revner vurderes at være egentlige sætningsrevner, idet 
de forløber skråt i murværk og ned mod soklen, ofte med revner i selve soklen. 
 
Altså deciderede revneforløb over flere bygningsdele, hvilket er kendetegnende for sætningsska-
der. Det fremgår også af notatet, at der tidligere er foretaget reparationer af revner mange ste-
der. Disse reparationer ser ud til, at dette er udført forskriftsmæssigt, idet murværket er forstær-
ket med langsgående armering i fuger. De tidligere sætningsrevner blev i henhold til tidligere ejer 
udbedret for omkring 6 år siden i 2018, altså i 2012: 
 

 
Derved mener klager ikke, at revnerne kun kan skyldes en varm sommer, som Gjensidige påstår, 
hvis der er tale om at revner genopstår og at der derudover fortsat er opstået helt nye revner si-
den hen. 
 
Ved siden af reparerede områder ses der dog nye revnedannelser i det ikke forstærkede mur-
værk. Særligt tydeligt ses dette på den vestvendte gavl oplyste [bygningsingeniør]. 
 
[geoteknisk firma] skønner umiddelbart, at huset tidligere har haft konsolideringssætninger som 
følge af fundering på sætningsgivende aflejringer, og at dette har medført en nødvendig reparati-
on af revner for 6-7 år siden i forbindelse med en istandsættelse. 
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Det er umiddelbart en udokumenteret formodning, at de yderligere nye sætningsrevner må skyl-
des tørkeperioder. 
 
Dette fordi der har været sætningsskader for år tilbage og at der fortsat sker sætningsskader og 
Gjensidige ikke har taget fat i at får udbedret den omstændighed, at det samtidigt er konstateret, 
at huset er funderet på sætningsgivende lag. 
 
Det er også et faktum, at [geoteknisk firma] den 9. oktober skriver i deres rapport, at det er [geo-
teknisk firmas] (Gjensidiges faste samarbejdspartner) vurdering at sætninger og revner for huset 
kan tilskrives to forhold: 
 
1. Manglende fundering i frostfri dybde, som medfører risiko for dannelse af islinser under fun-
damentet, så der sker sætninger/hævninger efter frost-tø perioder. 
 
Som [geoteknisk firma] oplyser, så var der på tidspunktet for husets opførelse en lovgivning, som 
var retningsgivende for, hvordan byggerier skulle udføres, herunder fundering: 

 
 

 
 
Således var der på tidspunktet for opførelsen af klagers hus krav til funderingen i forhold til, at det 
var forudsat at funderingen skulle have den styrke, som var nødvendigt for det enkelte byggeri. 
Naturligvis ikke krav som de krav, der stilles til senere tiders byggerier, men trods alt krav. 
 
Det fremgår af byggesagsmappen hos kommunen, at der uden tvivl har været regler til byggeriet, 
der oprindeligt blev udført i 1923: 
... 
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At Bygningsreglementets bestemmelser i øvrigt nøje iagttages, står der i byggesagen. Huset opført 
i 1923 så sådan her ud i henhold til tegningerne i byggesagsmappen: 
... 
Konkret ved vi følgende, der støtter klagers erstatningskrav over for Gjensidige: 
● Fundering på sætningsgivende aflejringer 
● Der er tidligere sket udbedringer af revnerne uden at der er sket udbedring af årsagen til rev-
nerne 
● Årsagen til revnerne/skævhederne burde også have været udbedret tidligere i stedet for blot at 
'symptombehandle' ved kun at udbedre nogle revner og gulve. 
● [geoteknisk firma] mener, at manglende fundering i frostfri dybde, som medfører risiko for 
dannelse af islinser under fundamentet, så der sker sætninger/hævninger efter frost-tø perioder, 
kan være årsagen, men nu er det almindelig kendt at frost og is ikke har tynget DK i de sidste 
mange vintre i et videre omfang, så umiddelbart er frost i jordlaget inde under bygningen næppe 
årsagen, men derimod mere indlysende, at det skyldes den omstændighed at det er konstateret, 
at der er funderet på sætningsgivende lag. 
● Det sætningsgivende lag var til stede før klagers overtagelse af ejendommen og det er husets 
fundering på sætningsgivende lag, der ser ud til at være den primære årsag til at der kan ske sæt-
ningsskader. 
● [geoteknisk firma] forventer fortsæt bevægelse i fundamentet, hvilket klager kun kan opfatte 
som en generel udmelding uden kun at være relateret til tørke, men som baserer sig på konstate-
ringen af sætningsgivende lag under bygningen. 
● På den oprindelige tegning af huset er fundamentet dybere, ca. 90 cm efter arkitektens for-
skrift. Men fundamentet er af [geoteknisk firma] målt på stedet til 52 cm. 
● Genopretningen af gulvene blev godkendt, da det var Gensidiges vurdering, at skævhederne er 
ud over hvad man kan forvente af et hus af denne alder og at det nedsætter brugbarheden, især 
når man tager i betragtning at gulvet er udført i 1996. 
 
Klager henviser i forbindelse med skadesagen til f.eks. denne illustrative kendelse: 
... 
66484 
... 
Nævnet udtalte blandt andet: Nævnet bemærker, at der i tilstandsrapporten er oplysninger om 
omfattende revnedannelser i ejendommen. Revnedannelserne har imidlertid fået karaktererne K1 
og K2, hvilket efter nævnets opfattelse ikke kan betegnes som retvisende, idet det på baggrund af 
den geotekniske undersøgelse må lægges til grund, at revnen konstateret bag gipsvæggen skyldes 
en aktiv sætning i ejendommen, til hvis udbedring kræves en forstærkning af funderingen. 
 
Klager har en udtalelse fra [geoteknisk firma], der oplyser om, at der er funderet på sætningsgi-
vende lag og således har klager ikke kun sandsynliggjort, men også dokumenteret, at årsagen til 
sætningerne – og den omstændighed, at tidligere reparerede revner bliver ved at opstå løbende 
ud over nye revner, kommer til – må skyldes det sætningsgivende lag under bygningen. 
 
På den baggrund beder klager om, at Ankenævnet tilpligter Gjensidige til at anerkende at udbedre 
følgende: 
● Udgiften til en nærmere undersøgelse af, hvad der skal til for at stabilisere bygningen og klar-
lægge, hvad der skal til for en byggeteknisk korrekt udbedring, så fremtidige sætningsskader und-
gås eller i hvert fald minimeres til ubetydelighed for bygningens generelle holdbarhed 
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● Udbedring af årsagen til at der opstår sætninger på grund af sætningsgivende lag under bygnin-
gen 
● Udbedring af de opståede følgeskader på grund af fortsat sætning af bygningen 
● Klagers udgifter til bistand i klagesagen inden klagens indbringelse for Ankenævnet." 

 

Selskabet har den 21/5 2024 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Vi har modtaget vores forsikringstagers klage ved rådgiver om krav om nærmere undersøgelse af 
den forsikrede bygnings funderingsforhold og dækning af stabilisering samt udbedring af opstået 
sætningsskader mm. 
 
Sagens fakta 
Oplysninger om ejendommen 
Bygningen er et en families hus opført i 1923. Den 4. maj 2018 udarbejdes tilstandsrapport (bilag 
8). Vores forsikringstager tegner ejerskifteforsikring med basisdækning for en 5 års periode pr. 1. 
september 2018 med udløb 1. september 2023 (bilag A). Forsikringsbetingelser nr. 2535004 er 
gældende (bilag B). 
 
Overordnet sagsforløb 
I månederne efter klagers overtagelse af ejendommen anmeldes 9 skader. De indklagede forhold 
vedrører sætninger og funderingsforhold for skade i 2018 samt nyt forhold anmeldt i 2023. 
 
Anmeldelsen fra 2018 besigtiges af taksator (ingeniør ...) som noterer sig, at bygningen er opført i 
1923, hvorfor det er usædvanligt, at bygningen skulle begynde at sætte sig op mod 100 år efter 
opførelsen. Taksator rekvirerer derfor [geoteknisk firma] for nærmere undersøgelse og vurdering. 
I forbindelse hermed oplyser taksator bl.a. følgende til klager den 6. november 2018: 

Ejendommen er opført i år 1923. Normalvis vil differenssætninger ske tidligt i ejendom-
mens levetid og med tiden 'klinge ud'. Derfor ser jeg det lidt usædvanligt, at ejendommens 
fundamenter nu skulle begynde at sætte sig igen i nævneværdig/betydelig grad? Måske 
tørken i denne sommer kan have haft en betydning? 
 
[geoteknisk firma] kan også give deres bedste bud på, om de skæve gulve i stuen, eventu-
elt kan have en sammenhæng med igangværende sætninger eller ej? – eller der måske 
skal findes anden årsag til gulvenes skævheder? – måske gulvene bare er lagt skæve i ca. 
år 1996? – hvor de delvis skulle være lagt af sælger. Og ligger de 'stille', så der blot er tale 
om skævheder uden umiddelbart videre udvikling? 

 
Notat fra [geoteknisk firma] foreligger den 16. november 2018 (bilag 5). [geoteknisk firma] vurde-
rer, at husets primære konsolideringssætninger er overstået, og de aktuelle revner skal tilskrives 
den varme sommer i 2018. 
 
Den 22. november 2018 anerkender taksator de tilkomne revner som dækningsberettigende og 
meddeler dækning til reparation af revner. Derudover meddeler taksator, at bygningen kan hol-
des under observation nogle år. Skulle der opstår nye revner samme sted igen, må klager vende 
tilbage for en ny dialog (bilag 1). 
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For skævheder i stue vurderer [geoteknisk firma], at disse ikke er forårsaget at aktuelle sætninger, 
men derimod må tilskrives udførelsesfejl. 
Omfanget af skævheder på gulv bliver efterfølgende undersøgt nærmere af anden taksator (inge-
niør ...), som vurderer at der er tale om dækningsberettigende forhold, hvorefter der meddeles 
dækning 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 ingeniørrådgiver, rekvireres som ekstern taksator på grund af sit kendskab til 
sagen. 
 
Taksator foretager fornyet besigtigelse den 10. august 2023. Der udføres revneregistrering med 
vurdering i forhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb (bilag 6). På baggrund af notatet afviser 
skadeafdelingen de anmeldte revner som dækningsberettigende. De nytilkomne revner er opstået 
i områder hvor der ikke tidligere er udført reparationer på syd, nord og øst facader. Som det 
fremgår af notatets foto 7, 8, 16, 17, 18 og 20 samt 6 er alle revner, som er udtryk for almindelige 
konstruktive bevægelsesrevner, og opfylder derfor ikke i selv skadebegrebet, jf. forsikringsbetin-
gelsernes punkt 18.3. 
 
For de nye revner i vest facade, som er sket i nærheden/de områder, hvor vi i 2018 har dækket 
udbedring af revner (bilag 6, foto 9, 10, 11, 12, 13, 14 og 15), synes disse alene at kunne tilskrives 
den tørre forsommer med våd eftersommer i 2023. Da nye revner fra 2023 ikke har sammenhæng 
med revneforholdet fra 2018 og heller ikke var til stede eller på anden måde kan tilskrives skade-
forhold på tidspunktet for overtagelsen af ejendommen, kan vi ikke tilbyde dækning, herunder 
heller ikke iværksættelses af yderligere geotekniske undersøgelser (bilag 3). 
 
Klager rekvirerer herefter vurdering fra [byggeteknisk firma] (bilag 9) og [geoteknisk firma] (bilag 
7). Ingen af de to rapporter afdækker dækningsberettigende forhold, og giver ikke anledning til at 
ændre vurdering. 
 
Klagers rådgiver indtræder i sagen januar 2024 med klage til Klageansvarlige enhed. Grundet in-
tern 
misforståelse bliver klagen ikke besvaret. Vi anerkender, at det er meget uheldigt og vi beklager 
overfor klagers rådgiver og ikke mindst klager. 
 
I forbindelse med påklagen til ankenævnet beder vi taksator om en genvurdering af sagens sam-
lede 
oplysninger samt bemærkninger til klagen. Taksator gennemgang giver os ikke grundlag for at 
ændre vurdering (bilag C). 
 
Vores begrundelse for afgørelsen 
Indledningsvist skal vi nævnet, at det påhviler sikrede at sandsynliggøre/bevise, at der er tale om 
et dækningsberettigende forhold, jf. almindelige forsikringsretlige principper. 
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Vi vil i det følgende gennemgå sagens notater i ejerskifteforsikringens kontekst med vores be-
mærkninger, herefter en sammenfatning og sidst kort kommentere klagers rådgivers klagepunk-
ter. 
 
Klagers rådgiver nævner skævhed på gulvbelægning, vi formoder, at dette forhold alene nævnes i 
relation til klagers påstand, idet der allerede er anerkendt og udført opretning af gulve i bygnin-
gen på baggrund af udførelsesfejl ved etableringen af gulvbelægningen i 1996. Dersom klager har 
krav, som relaterer sig til gulvbelægningen bedes vi om præcisering 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 næsten 100 år 
gamle hus. Revnerne vurderes at være dels konstruktive (almindelige bevægelsesrevner) dels 
sætninger. Det anføres, at mange af revner er udbedret, hvilket er sket 6-7 år tidligere (af klagers 
sælger) og reparationer er udført forskriftsmæssigt med forstærkning af murværk. 
 
I den forbindelse bemærkes det i notatet 'Ved siden af reparerede områder ses der dog ofte nye 
revnedannelser i det ikke forstærkede murværk. Særligt tydeligt ses dette på den vestvendte gavl, 
jf. nedenstående figur 1 og 2' (bilag 5, side 1, sidste 2 sætninger). 
 
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 områder som både er 
konstruktionsbetinget (bevægelsesrevner) samt sætninger. 
 
I notatets geotekniske vurdering vises, at ejendommen ligger i grænseområde mellem glaciale af-
lejringer af moræneler og postglaciale aflejringer af marint sand, hvor moræneler jordarter er eg-
net til direkte fundering, men marint sand kan indeholde sætningsgivende gytje og tørvelag. 
 
Derudover anføres: 
Vi skønner umiddelbart, at huset tidligere har haft konsolideringssætninger som følge af fundering 
på sætningsgivende aflejringer, og at dette har medført en nødvendig reparation af revner for 6-7 
år siden i forbindelse med en istandsættelse. 
 
Med en alder på næsten 100 år skønnes de primære konsolideringssætninger at være overstået. 
Det forhold at der tilsyneladende er opstået mange nye revner, og at revner kan have udvidet sig 
hen over sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtørring af jord under fundamentet, idet 
sommeren iht. DMI var en af de tørreste i mange år. Sætningsskadede huse kan ofte stå med in-
dre spændinger, hvor der ikke skal så meget til før der opstår nye revner i murværk. 
 
Afslutningsvist anføres det, at hvis egentlig årsag til sætningerne ønskes klarlagt og fremtidige 
sætning vurderet skal der udføres et geoteknisk undersøgelsesprogram. 
 
Vores bemærkninger: 
Vi vurderer, at sætningsrevnerne er forårsaget af tørke som følge af den varme sommer 2018. 
 
Som anført i [geoteknisk firmas] notat, kan der opstå spændinger i facaderne, som udløses af 
'mindre' yder påvirkninger på grund af funderingsforholdene. Henset hertil samt det konstaterede 
visuelle skadebillede sammenholdt med at der også 6-7 år tidligere er udløst efterspændinger i 
forbindelse med 
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istandsættelsesarbejder på bygninger og endelig at klager oplyste, at sætninger var udviklet over 
sommer 2018, som varmemæssigt var af en karakter, der medførte udtørrede jordlag og dermed 
risiko for sætningsrevner, anerkendte vi forholdet som dækningsberettigende og meddeler dæk-
ning til udbedring. 
 
Ad taksators foto gennemgang af revner pr. 10. august 2023 (bilag 6): 
Foto 1 – opstalt, alene med angivelse af revneplacering og forløb på facader samt indenfor i byg-
ningen 
Foto 2 – Facade/gavl mod syd med henvisning til foto 6, 7, 8, som gengiver et nærbillede 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 nærbillede af de nævnte revner 
 
Foto 4 – Facade/gavl mod nord (foto tekst angiver fejlagtigt syd) med henvisning til foto 16, 17 og 
18, som gengiver et nærbillede af de angivne revner på facade mod nord 
 
Foto 5 – Facade mod øst med henvisning til foto 19 og 22, som giver et nærbillede 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 på facaderne syd-, øst, 
og nord er der tale om almindelige og forventelige revner, som opstår som følge af naturlige be-
vægelse i bygningens konstruktioner. Revner er af overfladisk karakter i pudslaget. 
 
Revner af denne karakter opfylder i sig selv ejerskifteforsikringens skadebegreb og kan heller ikke 
henføres til skadeforhold, som var til stede på 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 bemærker at revnerne i overvejende 
grad optræder i skel mellem to bygningsdele, og dermed er udtryk for naturlige revner netop hvor 
bygningsdele mødes. 
 
Sådanne revner optræder i øvrigt også i nyere bygninger. 
 
Disse revner opfylder heller ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb og kan i øvrigt heller ikke 
henføres til skadeforhold, som var til stede på tidspunktet for overtagelse af ejendommen i 2018. 
 
Revner på vest facaden svarende til foto 9, 10, 11, 12, 13, 14 og 15 er revner, som er tilkommet i 
2023 i de områder, hvor der tidligere er udført reparationer. 
 
Disse revner er ikke opstået som følge af tørkesommeren i 2018, men er derimod opstået i 2023. 
Som anført af [geoteknisk firma] (bilag 5) kan der bl.a. i tidligere repareret områder være spæn-
dinger som medfører nye revner kan opstå i samme område hvor murværket ikke er forstærket. 
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På baggrund af sagens oplysninger på dette tidspunkt, må vi konstatere at revnerne må være op-
stået som følge af udtørring af lerlaget under bygningen som følge af den varme og tørre for-
sommer i 2023 sammenholdt med at der er tale om en 100 år gammel ejendom med en datidig 
fundering. 
 
De tilkomne revner i 2023 er således ikke udtryk for dækningsberettigende 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 udført udbedring i 2019, og der nu forekommer revner som er op-
stået efter 2019. Der anbefales en geoteknisk undersøgelse til klarlægning af niveau for bæredyg-
tig grund samt opgravning til klarlægning af underkant nuværende fundament. 
 
Vores bemærkning: 
Gennemgangen bibringer ikke sagen oplysninger af vurderingsmæssig betydning for ejerskiftefor-
sikringen. 
 
Vi noterer os, at notatet ikke forholder sig til hvornår og hvordan bygningen faktisk er udført. 
 
Ad Geoteknisk notat pr. 9. oktober 2023 (bilag 7, [geoteknisk firma]), indhentet af klager 
Det fremgår af notatet at der i 2023 er fældet 3 træer på ejendommen. I forlængelse af rappor-
tens flyfoto (fig. 2) anføres, at der 'kan ses ret tæt bevoksning'. 
 
Visuelt konstateres en nyere revne i vest facadens nordlige side, ligesom der ses tegn på tidligere 
reparationer (side 1). Derudover ses der 'endvidere mindre hårrevner i pudset på alle sider' (side 
2). 
 
Nivellement af overside af sokkelkant viser en differencesætning på 30 mm, svarende til fald på 
husets gulv. 
 
Der udføres prøvegravning i område svarende til revnen på vest facaden, som viser at fundaments 
underkant på stedet for en konkrete graveprøve er truffet 0,52 cm under terræn. 
 
Prøvegravningen viser en forventet jordlagssammensætning i den gravede dybde, dog konstate-
res der ved måling af vandindhold en vis udtørring i forhold til forventet naturligt vandindhold 
(side 5, øverst). 
 
I vurderingen anføres, at bygningen er opført på baggrund af gældende byggeskik, muligt med in-
spiration fra byggelov for [by]. Det præciseres samtidig, at der ikke var faktisk gældende bygnings-
reglementer eller byggelov, som regulerede udførelsen i 1923. 
 
Rådgiver anfører, at en visuel forholdsmæssig vurdering af bygningstegningerne 'kunne vidne om 
fundering til frostfri dybde 0,9 mm under terræn (se figur 7), som blev normen i 1952.' 
 
Herefter vurderes det, at sætninger og revner kan tilskrives: 
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1) manglende funder til frostfri dybde, som medfører risiko for islinser under fundament, som 
skaber bevægelser i fundament efter frost-tø perioder. 
2) Fundering på fed ler som kan udtørre grundet de nærliggende tidligere og nuværende store 
træer. Problematikken er beskrevet i Byg Erfa 94 09 13. Sætningsskader forårsaget af træer. Den 
ringe funderingsdybe forøger risikoen for udtørringen af lerlag under fundamentet. (Vores udhæv-
ning) 
 
Hvorefter det bemærkes, at der fortsat må forventes bevægelser i fundamentet. Ligesom det an-
føres, at skal bevægelser undgås eller i hvert fald minimeres anbefales efterfundering. 
 
Byg Efra 94 09 13 vedlægges som bilag D. 
 
Vores bemærkninger: 
Vi noterer os oplysningen om, at der nyligt er fældet tre træer på ejendommen i 2023 og at der er 
konstateret en vis udtørring af jordlag netop ved de nytilkomne revner på vest facaden. Ligeledes 
noter vi os geoteknikeren finder anledning til at bemærke og anføre bevoksningen samt udføre 
vandmåling i jordlag, hvilket må bero på det forhold, at bevoksningen omkring bygningen har be-
tydning for de geotekniske forhold. 
 
Videre, at klagers rådgiver anfører, at det nye revnebillede kan enten være forårsaget af at funde-
ring ikke er sket i frostfri dybde eller funderingen på fed ler, som udtørres ved de ved bygningen 
nærliggende træer – både aktuelle og tidligere store træer. 
 
Da der på tidspunktet for bygningens opførelse i 1923 ikke var egentlige krav til funderingsdybde 
og den fundering, som er udført, svarer til hvad der var gældende i 1923, må vi konstatere at byg-
ningen er op- og udført i overensstemmelse med gældende byggeskik anno 1923. I forlængelse 
heraf vil mulige revner og sætninger som følge af funderingsforholdene i sig selv, herunder mulige 
efterspændinger i vægge og facader efter tidligere reparationer eller anden ny igangsættende 
hændelse vil ikke være udtryk for dækningsberettigende skade. 
 
For bygningens byggetegning (bilag 7, side 6) kan vi konstatere, at byggetegningen ikke er måle-
fast og tegningen heller ikke indeholder måleforhold. Det forhold, at klagers rådgiver anfører, at 
man muligvis på baggrund af en visuel/forholdsmæssig vurdering af fundament i byggetegninger-
ne kunne tolke byggetegningen sådan, at bygningens fundament skulle være ført til frostfri dybde, 
kan ikke føre til anden slutning. 
 
Ad Notat fra taksator 1 i forlængelse af klagen til Ankenævnet (bilag C) 
Taksator fastslår, at: 
• der ikke var krav til funderingsdybde i 1923, og at bygningen er udført i overensstemmelse hvad 
der var gældende byggeskik anno 1923. Det var først i 1951, at der kom krav om fundering til 
frostfri dybde svarende til 90 cm 
• en skævhed på ejendommen på 3 cm over 100 år er ikke i sig selv er udtryk for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand. Vi tilføjer, at de 3 cm skal måles på en afstand af 8 – 10 m svarende til 
bygningens brede 
• taksator tiltræder klagers rådgivers betragtninger om islinger, og anfører at det ikke kan afvises, 
at der kan opstå revner som fælge af frost-, tørkehændelse samt sædvanlige bevægelsesrevner i 
bygningen 
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• [geoteknisk firma] anser at bygningens konsolideringssætningerne er sket på nuværende tids-
punkt og der derfor fremadrettet ikke er større risiko for nye sætninger og revnedannelse 
• Funderingsdybden på 52 cm kan bevirke, at der ved frost eller tørke påstår bevægelse i bygnin-
gen med revner til følge 
 
Vi må konstatere, at taksator på baggrund af sin fornyet gennemgang ikke finder grundlag for at 
ændre afgørelse, men redegøre meget præcist 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 opført i 1923, og 
således på et tidspunkt hvor der ikke var krav til funderingsdybde. 
 
Med bygningens alder på nu mere end 100 år er konsolideringssætningerne sket og der kan som 
udgangspunkt ikke forventes yderligere sætninger. 
 
Som det anføres af sagens rådgiveren, kan der opstå revner og sætninger som følge af frost og 
tørke, som påvirker bygningens fundament og skaber bevægelser op i konstruktionen, ex. som 
ved den varme sommer 2018, men også som for- og sensommer 2023 i kombination med ændrin-
ger i bygningen eller på ejendommen, som ex. de aktuelt fældede træer eller som tidligere ejers 
ombygningsarbejder 6-7 år forud for klagers overtagelse af ejendommen. 
 
Vi bemærker, at ved geotekniske prognoser for fremtidige sætninger er det fast praksis netop at 
tage forbehold for ændringer i bygningens last eller anden påvirkning af bygningen i form af om-
bygning- og anlægsarbejder. Dette forbehold nævnes netop fordi hændelser af denne karakter 
kan igangsætte nye sætninger, men som nævnt også udløse efterspændinger i området hvor der 
tidligere er udført reparationer med forstærkning, hvorefter der sker sætninger i det ikke forstær-
kede murværk. 
 
Endelig må det forventes, at der løbende opstår almindelige bevægelsesrevner rund på bygnin-
gens 
facader som følge af den naturlige bevægelse der er i ejendom, svarende til de revner, som ses på 
facaderne mod syd, øst og nord. Det bemærkes, at det forhold at bygningens facader er pudset i 
sig selv medfører en øget vedligeholdelse. 
 
Alt i alt må vi fastholde, at de sætningsskader, som opstod hen over sommeren 2018 frem til kla-
gers 
overtagelse af ejendommen i september 2018 skyldes følge af sommertørke og var samtidige op-
stået før klagers overtagelse af bygningen, hvorfor forholdet var udtryk for dækningsberettigende 
skade, jf. det meddelte dækningstilsagn (bilag 1). 
 
Sætningsskaden på vest facaden og revner på øvrige facader, som er opstået i 2023,3 har ingen 
sammenhæng med skadeforholdet i 2018. 
 
Det forhold at revnerne er opstået i samme område, som de tidligere er alene udtryk for efter-
spændinger i facaden, som kan udløses ved hændelser i form af tørke, frost eller anden ekstern 
årsag, ex. de fældede træer sammenholdt med bl.a. bygningens funderingsdybde, som anført af 
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sagens rådgivere. Forhold af denne karakter er ikke udtryk for dækningsberettigende skade, og vi 
må derfor fastholde vores afgørelse. 
 
Sidst skal anføres, at bygningens fundering er udført i overensstemmelse med den byggeskik, som 
var gældende anno 1923 og afviger således ikke fra andre tilsvarende ejendomme af samme al-
der, hvorfor funderingsforholdene ikke er udtryk for dækningsberettigende skade under ejerskif-
teforsikringen, jf. skadebegrebet. 
 
Det forhold, at revner og sætninger som følge af tørke i 2018 er anerkendt som dækningsberetti-
gende skade kan heller ikke medføre, at efterfundering er udtryk for et dækningsberettigende 
forhold, netop fordi forunderinger er udført i overensstemmelse med gældende byggeskik i 1923. 
 
I det følgende vil vi kort kommentere rådgivers klageskrift. 
 
Sagsfremstilling: 
Vi henviser i det hele til det anførte ovenfor, idet vi blot skal præcisere, at det er korrekt, at vi i 
2018 
meddelte klager, at klager kunne vende tilbage for ny dialog, hvis der på ny opstod revner for ny. 
Vi har ikke meddelt klager, at vi ville iværksætte en geoteknisk undersøgelse (bilag 1). 
 
Vi bemærker, 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 sætningsrevne i vest facaden opstået 
i 2023 kan henføres til tørkesommeren 2018, altså skal begrunde i forhold, som indtraf hen ved 5 
år før anmeldelsen i 2023. 
 
Bemærk i øvrigt, at sagens byggeteknikker heller ikke henfører forholdet fra 2023 til tørkesomme-
ren 2018, men derimod nævner funderingsdybden på 52 cm, den store og tætte bevoksning om-
kring bygningen samt den varme forsommer med våd eftersommer i 2023. 
 
Tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af den sætningsskade bygning: 
Vi deler ikke klagers rådgivers opfattelse af at tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse, 
da der ikke er grundlag for at antage, at der er aktive sætninger i den 100 år gamle bygning på 
tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse. 
 
Sagens geotekniker anfører netop, at bygningens konsolideringssætninger er gennemført langt 
tidligere end 2018. Det forhold, at der opstår sætningsskade efter tørkeskade 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 på tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse. 
 
Endelig skal vi bemærke, at bygningen er funderet i overensstemmelse med gældende byggeskik i 
1923, hvorfor der ikke skal gøres anmærkning om fundering, jf. bilag 8, side 3, nederst. 
 
For henvisning til kendelser fra Disciplinær og klagenævn 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 nærværende sag. 
 
Det er i øvrigt ikke muligt at fremsøge alle kendelser på de givne oplysninger. 
 
Samlet skal vi dog bemærke, at vi som ejerskifteforsikring ikke hæfter for den bygningssagkyndi-
ges gennemgang af bygningens medmindre der foreligger dækningsberettigende skade og forhol-
det er klart forker beskrevet, jf. forsikringsbetingelsernes nærmere i punkt 19, litra a. 
 
Som nævnt ovenfor er det anmeldte i 2023 ikke udtryk for dækningsberettigende skade. 
 
Sætningsskader på bygningen i form af revner og årsagen til revnerne som bør udbedres korrekt: 
Vi henviser i det hele til vores afsnit 'vurdering'. 
 
For kendelse 66484 skal vi blot anføre, at for denne sag var det afgørende for nævnet kendelse, 
at: 

'den bygningssagkyndige alene har anført, at han ikke har kunnet besigtige oprindelige 
vægge bag 
gipsplader. 
 
Nævnet 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 øvrigt gi-
ver anledning til at forvente. …' 

 
Vi mener ikke at sagen er sammenlignelige med det indklagede forhold. 
 
Afsluttende bemærkning 
På baggrund af vores gennemgang må vi fastholde, at vi ikke kan meddele dækning til nærmer 
geoteknisk undersøgelse af ejendommens fundering, da forholdene omkring bygningens funde-
ring ikke er udtryk for dækningsberettigende forhold. Vi fastholder, at funderingen er udført i 
overensstemmelse til gældende byggeskik på opførselstidspunktet. 
 
Vi kan heller ikke tilbyde at dække omkostninger til rådgiver for bistand til klagen til Klageansvarlig 
enhed, da der ikke er grundlag for at antage, at Klageansvarlig enhed havde anerkendt det an-
meldte som dækningsberettigende og anerkendt klagers rådgivers krav i sagen. 
 
Derimod vil vi gerne anerkende, at det er utilfredsstillende, at klager ikke modtager svar på sin 
klage til Klageansvarlig enhed uanset årsag. Tillad os igen at beklage dette dybt. 
 
På baggrund af en konkret vurdering og uden præjudice for sagen i øvrigt meddeler vi klager en 
kompensation på 5.000 kr. Klagers rådgiver bedes oplyse om beløbet skal sendes direkte til klager 
eller via rådgiver." 

 

Klagerens repræsentant har i brev af 9/6 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Det fremgår af geo-notatet fra 2018, som Gjensidige indhentede, at: 
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Det fremgår også af samme notat: 
De tidligere sætningsrevner blev i henhold til tidligere ejer udbedret for omkring 6 år siden i 2018, 
altså i 2012: 

 
De nævnte revner i bygningen blev udbedret i 2012, men kunne i princippet være flere år gamle. 
Sælgers udbedringstidspunkt oplyser intet om, hvornår revnerne blev konstateret eller for den 
sags skyld om der tidligere har været foretaget udbedringer i andre ejeres ejertid. 
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Det er således en udokumenteret påstand, når Gjensidige påstår, at der er gået 100 år uden rev-
ner, idet der kan have været revner i bygningen gennem mange år. 
 
Bygningen er fejlfunderet oprindeligt 
Kommunen har i byggesagsarkivet fra 1923 skrevet, at bygningsreglementets bestemmelser i øv-
rigt er iagttaget. Man kan af gode grunde ikke iagttage regler, hvis de ikke forefindes. Ergo må der 
have været et bygningsreglement og regler for byggeriets udførelse. 
 
Kommunen har næppe haft grund til at tilsidesætte projekttegningen. Det er der i hvert fald ingen 
oplysning om skulle være sket i forbindelse med opførelsen. Tværtimod må kommunens be-
mærkninger tolkes således, at byggeriet skulle udføres ordentligt og i henhold til projekttegnin-
gen. 
 
Klager påpeger igen, at vi ved følgende, der støtter klagers erstatningskrav over for Gjensidige: 
● Fundering ér sket på sætningsgivende aflejringer 
● Der er tidligere sket udbedringer af revnerne uden at der ved samme lejlighed er sket udbedring 
af årsagen til revnerne 
● Årsagen til revnerne/skævhederne burde også have været udbedret tidligere i stedet for blot at 
'symptombehandle' ved kun at udbedre nogle revner og gulve. 
● [geoteknisk firma] mener, at manglende fundering i frostfri dybde, som medfører risiko for 
dannelse af islinser 
under fundamentet, så der sker sætninger/hævninger efter frost-tø perioder, kan være årsagen, 
men nu er det almindelig kendt at frost og is ikke har tynget DK i de sidste mange vintre i et videre 
omfang, så umiddelbart er frost i jordlaget inde under bygningen næppe årsagen, men derimod 
mere indlysende, at det skyldes den omstændighed, at det er konstateret at der er funderet på 
sætningsgivende lag. 
● Det sætningsgivende lag var til stede før klagers overtagelse af ejendommen og det er husets 
fundering på sætningsgivende lag, der ser ud til at være den primære årsag til at der kan ske sæt-
ningsskader. 
● [geoteknisk firma] forventer fortsæt bevægelse i fundamentet, hvilket klager kun kan opfatte 
som en generel 
udmelding uden kun at være relateret til tørke, men som baserer sig på konstateringen af sæt-
ningsgivende lag under bygningen. 
● På den oprindelige tegning af huset er fundamentet dybere, ca. 90 cm efter arkitektens for-
skrift. Men fundamentet er af [geoteknisk firma] målt på stedet til 52 cm. Hvis bygningen oprinde-
ligt er beregnet til at skulle have 90 cm dybde, fordi bygningen er funderet på sætningsgivende 
lag, men ikke har 90 cm dybde, så er der efter klagers opfattelse tale om en fejlfundering, idet 
tegningen er fraveget med en ringere/mindre solid udførelse af funderingen end arkitekten havde 
beregnet at der skulle være. 
● Genopretningen af gulvene blev godkendt, da det var Gensidiges vurdering, 'at skævhederne er 
ud over hvad man kan forvente af et hus af denne alder og at det nedsætter brugbarheden, især 
når man tager i betragtning at gulvet er udført i 1996'. 
 
Klager må tilbagevise taksatorens notat, fordi allerede af den grund at funderingen er ringere end 
arkitekten havde tegnet bygningen med oprindeligt – og at dette formentlig må være sket, fordi 
arkitekten var klar over underlaget for bygningen, var sætningsgivende (fordi der er ingen anden 
fornuftig grund til at plantegne ud fra skrappere krav end reglerne på området dengang, idet det 
gør byggeriet dyrere), er der tale om fejlfundering. 
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Den som opførte bygningen i valgte at udføre fundamentet med kun lidt over halvdelen af arki-
tektens projekt-tegning på 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 sæt-
ningsskadet med et omfattende revnebillede og revner der ikke kan udbedres uden at også årsa-
gen til at de opstår 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: 'På tegninger kan man se tegnet et fundament, der for-
holdsmæssigt kunne vidne om fundering til frostfri dybe 0,9 m under terræn (se figur 7), som blev 
normen i hele landet fra 1952'. 
 
I princippet er det underordnet om der var et regelsæt for fundering i et dagældende bygnings-
reglement allerede af den grund, at en arkitekt har udarbejdet et projekt, herunder for at der skal 
være 90 cm fundament, hvilket må skyldes at arkitekten var klar over jordlagets beskaffenhed, 
krævede mere end hvad der ellers var gængs 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 indervægge er med 
omfattende revnedannelser bestående af nye revner ved siden af tidligere armerede revner og 
helt nye revner, hvor der ikke tidligere er set revner. Der er en løbende udvikling i sætningsska-
den. 
 
[geoteknisk firma] vurderer, at netop funderingen er årsag: 
'Manglende fundering i frostfri dybde, som medfører risiko for dannelse af islinser under funda-
mentet, så der sker sætninger/ hævninger efter frost-tø perioder' samt at 'På denne baggrund må 
man fortsat forvente bevægelser i fundamentet'. 
 
Det kan næppe siges mere tydeligt, at der ér sket sætningsskade og der vil fortsat ske bevægelser 
i 
fundamentet, som dermed giver yderligere skævhed end de nævnte 3 cm. 
 
Bygningen er skadet på grund af fejlfunderingen og sætningerne. Og huset er ikke færdigt med at 
sætte sig. 
 
Det er i følge geoteknikerens udsagn direkte til klager ikke korrekt og svarer ikke til, hvad der var 
gældende skik for fundering i 1923. 
 
Da geoteknikeren var på besøg hos klager, var han meget overrasket over fundamentets mang-
lende dybde. 
 
Han sagde, at det var virkelig sjældent han stødte på 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 træ nærmest er groet ind i en ydermur. Det er ikke 
en illustrativ situation, der kan henføres til klagers bygning, hvor der er fornuftig afstand til træer-
ne. 
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Sætningsskaden er lokaliseret til at relatere sig til den omstændighed 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 på grund af den underliggende jords beskaffenhed. 
 
At der har stået enkelte træer – ikke inde i husmuren som vist på BYG-ERFA-bladet, men på grun-
den – som er fældet, er derfor ikke årsag til de sætninger som er igangværende i klagers hus. Der-
til kommer at sætningen ikke kun sker på en side, men på flere sider af bygningen – også hvor der 
ikke var træer. 
 
Her er et foto fra det tidspunkt, hvor klager købte ejendommen og det ses tydeligt, at der er for-
nuftig afstand fra bygningen til beplantningen: 
... 
Gjensidige har tidligere anerkendt at der er en dækningsberettiget skade og at klager kunne ven-
de 
Tilbage. Det er fakta – og det må klager endnu en gang understrege og fastholde Gjensidige på, at: 
• Gjensidige tidligere har anerkendt at der er tale om en dækningsberettiget skade 
• Gjensidige har tidligere erstattet udbedring af revner i bygningen uden at erstatte en udbedrin-
gen af årsagen til at bygningen revner. 
• Gjensidige lovede klager at klager kunne vende tilbage, hvis udbedringen ikke var tilstrækkelig 
og 
udbedringen har vist sig utilstrækkelig 
• Klager er vendt tilbage og Gjensidige vægrer sig ved at erstatte en tilstrækkelig udbedring af så-
vel 
årsag som følgeskader i forbindelse med sætning af bygningen og leder efter andre grunde til at 
undslå sig fra det tidligere dækningstilsagn. 
 
Som en standardfrase skriver Gjensidige, at 'det påhviler sikrede at sandsynliggøre/bevise, at der 
er tale om et dækningsberettigende forhold, jf. almindelige forsikringsretlige principper'. Gjensidi-
ge har tidligere anerkendt revner i bygningen som dækningsberettiget 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 fremgår: kan der opstå spændinger i facaderne, 
som udløses af 'mindre' yder påvirkninger på grund af funderingsforholdene. 
 
Klager må fastholde at funderingen ikke overholdt projekteringstegningen og at arkitekten den-
gang 
naturligvis havde tænkt sig om og taget højde for jordbundsforholdene, men at bygherren des-
værre antog en alternativ tilgang til funderingens faktiske udførelse. 
 
Hvad angår Gjensidiges argument om, at revnerne skyldes en tør og varm forsommer, kan klager 
påpege og dokumentere, at det ikke kan være tilfældet, idet klager konstaterede revnerne start 
maj og april det år var køligere end normalt. 
 
DMI skriver således: 
Sammendrag af april 2023 
Solrig, nedbør over gennemsnittet og normal temperatur. En del nedbørsdøgn, knapt nok sne-
dækkedøgn og ingen skybrud. Lidt over normalt antal frostdøgn, men ingen sommerdøgn. Produk-
tionstidspunkt: 2023-05-03. Oversigten bygger på kvalitetssikrede DMI-observationer april 2023 
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endte med en middeltemperatur på 7,0°C på landsplan, hvilket er 0,2°C under klimanormalen på 
7,2°C beregnet for perioden 1991-2020 og 0,4°C under tiårs-gennemsnittet. 
 
Klager har også tjekket vejret start maj. Det var heller ikke varmt. Se fotos herunder: 
... 
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Dette støtter klagers argumenter om, at det ikke er vejrliget eller for den sags skyld fældning af 
enkelte træer på grunden, som er årsagen til sætningsskaden forårsaget af jordbundsforholdene, 
som er sætningsgivende under bygningen (hvor træerne ikke har stået). Det er den spink-
le/utilstrækkelige fundering, som ikke blev udført i henhold til arkitektens projekttegning. 
 
At der går frem til 2018 (reelt oplyser Gjensidige at revnerne startede 6-7 år tidligere, altså ikke 
100 år, men 90 år inden sætningerne 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 sætningsgi-
vende gytje og tørvelag'. 
 
Gytje og tørv indeholder plante- og dyrerester, hvorfor disse lag svider ind medtiden og det kan 
tage mange år. Når det sker, får det betydning for bygningens holdbarhed, hvis ikke den er kor-
rekt funderet ud fra, hvad bygningen blev projekteret med. 
 
Klager venter nu på, at klagers svar forelægges for Gjensidige. Har Gjensidige ikke nye oplysninger 
til sagen kan klagen – som klager ser det – overgå til Nævnets vurdering og kendelse." 

 

Selskabet har i brev af 27/6 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Vi har modtaget klagers rådgivers bemærkninger af 9. juni 2024, som kun giver anledning til en 
præcisering. 
 
Ad tidligere revner 
Vi har alene anført, at ejendommen efter 100 år har sat sig og konsolideringssætningerne dermed 
er overstået, ganske i overensstemmelse med sagens geotekniske vurderinger. 
 
Uanset dette må det forventes, at der vil komme revner som følge af naturlige bevægelser i kon-
struktionen ikke mindst i bygningens pudslag. 
 
Udføres ombygningsarbejder i bygningen, anlægsarbejder eller fældes større træer i nærheden af 
bygningen, vil dette også kunne udløse revner og egentlige sætninger, som sket i 2012 og 2023. 
 
Vi vedlægger fotos fra 2017, 2021 og 2023, hvor det fremgår at ejendommen er omgivet af stor 
ældre træbevoksning som ses reduceret på foto fra 2023 (bilag E), jf. også klagers oplysning. 
 
Ad fejlfundering 
Der er ikke grundlag for at antage, at bygningen er opført i strid med projekteringen, byggetilla-
delsen eller i det hele den byggeskik, som var gældende i 1923. Vi må derfor afvise, at bygningen 
skulle være fejlfunderet. 
 
En skævhed på 3 cm over 8 – 10 m i en bygning på over 100 år er ikke i sig selv usædvanlig, og ikke 
udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. gældende praksis. 
 
Vi bemærker, at skævheder på gulv blev anerkendt som dækningsberettigende, at der var tale om 
en udførelsesfejl ved monteringen. 
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Ad Gjensidige har tidligere anerkendt at der er en dækningsberettiget skade … 
Som anført i dækningstilsagnet anerkender vi at revner opstår som følge af tørke i 2018 i tiden 
mellem tilstandsrapportens udarbejdelse og klagers overtagelse af ejendommen. 
 
De revner, der er meddelt dækning til er således udløst af tørken i 2018, og ikke bygningens fun-
deringsforhold i sig selv. 
 
Det er korrekt, at taksator anfører i sin anerkendelse (bilag 1, side 2 og 3): 
'Skulle nye nævneværdige revner opstå samme steder igen (eksempelvis på vest gavl – se figur 1 i 
rapporten fra GEO) – må I vende tilbage til os, for en ny dialog.' 
 
Som det fremgår 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 forstærknings jern ik-
ke ilægges tilstrækkeligt/korrekt. 
 
Bemærk, at taksator ikke meddeler konkret dækning, men anfører at klager kan vende tilbage for 
dialog. 
 
Taksators dækningstilsagn fra 22. november 2018 kan ikke tolkes som et generelt dækningstilsagn 
til udbedring af de revner, som over tid vil opstå på bygningens facader, herunder revnerne som 
følge af klimatiske forhold eller klages ændringsarbejder i forsikringens løbetid. 
 
Vi kan i dag konstatere, at der er sket en korrekt udbedring med armering, hvorefter revnebillede 
som følge af tørken i 2018 ikke har udviklet sig. 
 
Det forhold at der i forsikringstiden er tilkommet revner i form af almindelige og forventelige be-
vægelsesrevner samt sætningslignende revner som følge spændinger i facader på grund af på-
virkninger af funderingen, som følge af vejrlig eller ændring i fugtbalance på grund af træfældning 
er 
ikke udtryk for dækningsberettigende forhold." 

 

Klagerens repræsentant har i brev af 9/7 2024 bl.a. anført: 

"Klager må fortsat tilbagevise Gjensidiges udokumenterede påstand om at revnerne skulle skyldes 
fældning af nogle træer, som ikke har stået tæt på bygningen eller er konstateret voksende tæt 
ved fundamentet. 
 
Klager har peget på, at det BYG-ERFA-blad som Gjensidige henviser til på ingen måde, er retvisen-
de for beplantningssituationen på grunden. 
 
Klager gør opmærksom på at træerne blev fældet efter revnedannelse var konstateret og før kla-
ger havde besøg af [geoteknisk firma]. 
 
Klager fældede træerne, fordi de skyggede for haven, så fældningen skete ikke, fordi klager mente 
eller havde fået påvist, at beplantningen påvirkede fundamentet. Det træ som stod nærmest byg-
ningen var et enkelt træ og det stod med 5 meters afstand til bygningen. De øvrige træer stod 
længere væk. Et træ stod helt inde på naboens grund. 
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Gjensidige har ikke ført bevis for at deres udokumenterede påstand om træernes indvirkning på 
revner. 
 
Påstanden bygger alene på en formodet mulighed i visse tilfælde, fordi der nogle gange kan være 
tale om en indvirkning, men der er altså ingen reel dokumentation på, at det ér tilfældet med de 
træer som klager fældede på grund af skyggekastet ind i haven. [geoteknisk firma] nævner blot at 
det kan have betydning, men der er ikke bevis for, at det rent faktisk har haft en konkret betyd-
ning i dette tilfælde. 
 
At der i nogle tilfælde 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 sommermånederne og ikke andet. Luftfotoene viser ik-
ke, hvor træstammer og deres rødder er placeret med antal meter fra bygningen. 
 
Klager må afvise påstanden som udokumenteret og der foreligger således intet bevis for, at det 
skulle være tilfældet, at træerne som har stået på klagers og naboens grund direkte har haft en 
indvirkning på bygningens sætningsrevner. Dét reelle problem er en mangelfuld fundering og tør-
keperioden i 2018, som med årene giver mere og mere skade på bygningen, fordi dette ikke er 
blevet udbedret tidligere. 
 
Fejlfundering 
Der er en klar dokumentation for, at bygningen er opført i strid med projekteringen, byggetilladel-
sen eller i det hele taget den byggeskik, som var gældende i 1923. Det har klager fyldestgørende 
redegjort for og dokumenteret. 
 
Den omstændighed, at Gjensidige begrunder anerkendelsen af skævheder på gulv med, at skæv-
heder skyldes udførelsesfejl, ændrer ikke ved, at der er tale om en sætningsskadet bygning, hvor 
sætningsskaderne i sig selv er dækningsberettigende efter klagers opfattelse. 
 
Revnebilledet er af nyere dato 
Klager gentager, at det er en fuldstændig udokumenteret påstand, når Gjensidige påstår, at der er 
gået 100 år uden revner, idet der kan have været revner i bygningen gennem mange år. Sælger 
har repareret sætningsrevner, men ikke årsagen i henhold til tilstandsrapporten. 
 
Gjensidige anerkender at revner konstateret i 2018 er dækningsberettigede. Om det skyldes tørke 
eller funderingen eller begge dele skal klager ikke kunne sige noget om, men da der fortsat er et 
omfattende revnebillede i bygningen af nye opståede revner og genopståede revner, så kan årsa-
gen til sætningsrevnerne opstod ikke være blevet udbedret. 
 
Idet Gjensidige har anerkendt sætningsrevner, er dækningsberettigede under ejerskifteforsikrin-
gen som værende en følge af tørkeperioden i 2018, da bedes Gjensidige redegøre for, hvilke tiltag 
selskabet anerkendte at der blev foretaget i forhold til jordlagene under bygningen, fordi jordla-
gene havde sat sig efter tørken. 
 
Klager må med rette kunne gå ud fra, at Gjensidige har foretaget tiltag og anerkendt dækning, der 
i tilstrækkeligt omfang sikrer at ændringen jordlagene under bygningen – direkte forårsaget af 
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tørkeperioden som medførte en dækningsberettiget skade på bygningen – også blev afdækket i 
forhold til, hvad der skulle til for at sikre bygningen ikke fortsatte med at sætte sig. 
 
I det omfang at Gjensidige intet foretog sig dengang i forhold til at få afklaret og udbedret årsagen 
til at jordlagene i tørkeperioden kunne forårsage at bygningen satte sig, er det klagers opfattelse, 
at sætningsskadens årsag også burde være dækningsberettiget – i det mindste på nuværende 
tidspunkt, så sætningsskaden en gang for alle standser i udvikling. 
 
Ejerskifteforsikringen burde også have givet dækning til at årsagen blev udbedret med, hvad der 
nu skulle til for at sætningen af bygningen ophørte i forbindelse med udbedringen af revnerne i 
bygningen tidligere. 
 
Det er relativt indlysende, at jordlagene skrumpede efter tørken i 2018, da udvider de sig ikke 
nødvendigvis tilsvarende efterfølgende. Gjensidige synes at have overset eller fravalgt at give 
dækning til en korrekt udbedring af sætningsskaden. 
 
Idet Gjensidige samtidigt også har anerkendt at en tidligere utilstrækkelig udbedring vil være 
dækket, så har klager svært ved at se, at klager ikke skulle have krav på dækning af: 
• Årsagen til at der opstod sætninger i 2018 samt følger deraf, hvilke følger fortsat er aktuelle, 
medmindre Gjensidige kan dokumentere at der blev givet erstatning til udbedring af ikke kun rev-
nerne, men også af årsagen til at revnerne opstod i 2018. 
 
Det ville svare til, at en ejerskifteforsikring anerkendte at erstatte udgiften til at få udbedrer en 
vandskade, men efterlod et beskadiget rør, som var årsag til vandskaden eller 
At ejerskifteforsikringen dækkede sætningsrevner i en bygning, men ikke den omstændighed at 
revnerne skyldes at jordbundsforholdene ikke var tilstrækkelige til at bære bygningen. 
 
Klager har dokumenteret revnebilledet og at der er tale om reelle sætningsrevner gennem et byg-
geteknisk notat. 
 
Bygningen er fejlfunderet oprindeligt 
Kommunen har i byggesagsarkivet fra 1923 skrevet, at bygningsreglementets bestemmelser i øv-
rigt er iagttaget. Man kan af gode grunde ikke iagttage regler, hvis de ikke forefindes. Ergo må der 
have været et bygningsreglement og regler for byggeriets udførelse. 
 
Faktuelt har den som opførte bygningen valgt at udføre fundamentet med kun lidt over halvdelen 
af arkitektens projekttegning på 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 sætningsskadet med et omfattende revnebillede og revner der ikke kan udbedres uden at også 
årsagen til at de opstår udbedres. 
 
Klager henviser til følgende kendelser 
... 
85783 
... 
Denne kendelse blot for at vise, at naturligvis er årsagen til en dækningsberettiget sætningsskade 
også omfattet af en ejerskifteforsikring. 
... 
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66484 
... 
Denne kendelse blot for at illustrere, at et ældre hus kan have dækningsberettigede sætningsrev-
ner, fordi det er opført på sætningsgivende lag, hvilket også er tilfældet for klagers hus. Kendelsen 
er også illustrativ for at der skal en kraftigere beskrivelse af sætningsrevner til end blot K1 og K2 i 
en tilstandsrapport. " 

 

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

den 

"Det er i princippet underordnet som klager ser det, om bygningen er fejlfunderet eller det er tør-
keperioden i 2018, der er årsagen eller begge dele. 
 
Klager fastholder også kravet om en yderligere undersøgelse, som [geoteknisk firma] har foreslået 
og fundet er 
nødvendig. 
 
Både fejlfunderet og årsagen til den tidligere anerkendte sætningsskade vil efter klagers opfattel-
se være dækningsberettigede udbedringer under en ejerskifteforsikring. 
 
Bygningen er skadet på grund af fejlfunderingen og sætningerne. Og huset er ikke færdigt med at 
sætte sig." 

 

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

"Ad tidligere revner 
Vi skal alene bemærke, at det er et geoteknisk faktum, at fældning af ældre/store træer ved en 
ejendom, som er opført på sætningsgivende jordlag, kan medføre ændring i jordlags fugtbalance 
med sætningsskade til følge, ganske som det anføres af klagers geoteknisk rådgiver (bilag 7, side 
5, nederste punkt 2) og med henvisning til Byg-Erfa (bilag D). 
 
Det er vores opfattelse, at den ældre tætte bevoksning omkring ejendommen er reduceret maj 
2023, jf. billedmateriale (bilag E). 
 
Ad tørkeperiode 2018 
Blot for god ordens skyld skal vi præcisere den geoteknisk mekanisme ved udtørringsskade   Vi-
dencentret Bolius pr. 21. februar 2019 (bilag F). 
 
Som det fremgår, kan der opstå sætningsrevner, når jorden (typisk lerjord) under et hus tørre ud 
og dermed får en mindre volumen medfører dette at huset synker mere ned, altså 'sætter sig'. 
Når 
bygningens 'sætter sig' kommer der bevægelse i murværket, som skaber spændinger i facader og 
vægge og der opstår sætningsrevner. Selv sætninger på få millimeter kan medføre sætningsrev-
ner. 
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I efteråret vil lerjorden igen opnå sin normale fugthed og fylde. Af den grund anbefales udbedring 
af lidt større revner først udført i efteråret, som også anført i artiklen (side 4, øverst). 
... 
Ad Klager henviser til følgende kendelser 
Det citerede referat af kendelsen angiver, at der er anmeldt skade om utilstrækkelig fundering. 
Det 
indklagede selskab har afvist dækning med henvisning til policeklausul. Nævnet finder, at police-
klausulen ikke er formuleret således at selve årsagen til sætningerne var undtaget fra dækning. 
 
Af nævnets præmis for kendelsen kan udledes, at på baggrund af oplysninger i den geotekniske 
rapport vurderer nævnet at forbeholdet på den baggrund er klart ufyldestgørende beskrevet i til-
standsrapporter, og selskabet af den grund ikke havde været berettiget til at afvise forsikrings-
dækning. 
 
Videre anfører nævnet: 
'Henset til at selskabet ikke har vurderet om forholdet ved funderingen udgør en skade i forsik-
ringsbetingelsernes forstand, finder nævnet, at selskabet skal genoptage sagsbehandlingen. 
Hvorvidt selskabet er forpligtet til at yde forsikringsdækning for de geotekniske undersøgelser af-
hænger efter nævnets opfattelse, om forholdet ved fundamentet, udgør en skade i forsikringsbe-
tingelsernes forstand.' 
 
Vores indklagede sag angår ikke forbehold, hvorfor dette forhold i sig selv er irrelevant. 
 
Derimod udtrykker nævnet videre i præmissen forhold, som er altafgørende for ejerskifteforsik-
ringens dækning i form af hvorvidt 'forholdet ved fundamentet, udgør en skade i forsikringsbetin-
gelsernes forstand'. 
 
Som anført i høringssvar 1 og 2 er det vores opfattelse, at de to geotekniske rapporter (bilag 5 og 
7) ikke afdækker skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
AK 66484 angår anmærkning om sætning i bygningens tilstandsrapport, som ikke er anmærket 
med 
retvisende karakter. 
 
Kendelsen synes ikke sammenlignelig med det aktuelle indklagede forhold." 

 

Klagerens repræsentant har i brev af 13/8 2024 bl.a. anført: 

"Der var ikke tyndet ud i træer i Maj, som Gjensidige fejlagtigt påstår. 
 
Fældning foregik 8 august 2023, som det ses af bekræftelsen fra firmaet 'Topbeskæring', som ses 
herunder: 
 
Fra: [firma] 
Dato: Lør 29. jul. 2023 ... 
Emne: RE: fældning af træer 
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 dækningsberettigede sæt-
ningsskader henholdt sig til mulig tørkeskade. 
 
Hvis der har været tørkeperiode som aktuelt kan dokumenteres at have haft konstruktiv betyd-
ning for bygningens holdbarhed i 2018, så er tørkeperioden indtrådt efter tilstandsrapporten blev 
udarbejdet i maj20 18 og inden klagers køb af ejendommen, idet klager overtog ejendommen 1. 
september 2018, som ligger efter tørkeperioden om sommeren. Klager henviser til, at det af for-
sikringsbetingelserne fremgår: 
... 
 
Tørken varede åbenbart til juli 2018 – klager overtog først ejendommen den 1. september 2018. 
Klager forstår ikke, at det forsøges trukket ind i sagen, idet der i så fald er tale om forhold opstået 
efter tilstandsrapportens udarbejdelse og fra før klagers køb. 
 
Tilstandsrapporten er fortsat klart forkert i sin beskrivelse af skadernes betydning for bygningen, 
hvis ikke det er en efterfølgende tørkeskade, som er årsag til en yderligere udvikling af sætnings-
skaden. Hvis det skyldes en tørkeperiode før klagers overtagelse af ejendommen, kan tilstands-
rapporten have været retvisende, men der er i så fald så sket noget i perioden fra tilstandsrappor-
tens udarbejdelse og frem til klager overtager ejendommen, som har forvoldt/øget skaderne på 
bygningen. I sidstnævnte tilfælde så har skadens årsag været til stede inden overtagelsen og ska-
den påbegyndt sin udvikling inden overtagelsen. 
 
Klager må i det hele fastholde sin argumentation og det er reelt ikke et spørgsmål om der er en 
dækningsberettiget følgeskade af sætningen, fordi Gjensidige for længe siden har anerkendt at 
bygningen er sætningsskadet ud over, hvad klager med rette kunne forvente på baggrund af op-
lysningerne i tilstandsrapporten." 

 

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

fremgår bl.a.: 

"

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

"[geoteknisk firma] har efter aftale med Gjensidige udført en inspektion af ejendommen, der er i 
1½ plan med krybekælder. 
 
Huset er fra 1923 og dermed næsten 100 år gammelt. Nærværende notat omhandler dette tilsyn 
samt vores vurderinger omkring revner i ydermure. 
 
Tilsyn 
Ved tilsynet er der konstateret mange revner i stort set alle ejendommens ydermure. Nogle ligner 
konstruktive revner over døre og vinduer, mens andre vurderes at være sætningsrevner idet de 
forløber skråt i murværk 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-
ført for 6-7 år siden. Det ser ud til at dette er udført forskriftsmæssigt idet murværket er forstær-
ket med langsgående armering i fuger. Ved siden af reparerede områder ses der dog ofte nye rev-
nedannelser i det ikke forstærkede murværk. Særligt tydeligt ses dette på den vestvendte gavl, jf. 
nedenstående figur 1 og 2. 
... 
Figur 1. Vestgavl. Eksempel på repareret revne og ny revne lige ved siden af 
... 
Figur 2. Vestgavl. Eksempel på repareret revne og ny revne lige ved siden af 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

29. 101239 

 

 

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 skævt og at han har målt 
indtil 4 cm højdeforskel på gulvet, hvor gulvet er lavest ved ydervægge. 
 
Ved inspektion ses der højst få mm afstand mellem fejelister og gulve, jf. figur 3, der viser den 
største afstand, der umiddelbart kunne observeres ved den hurtige gennemgang 2018-11-16. 
... 
Figur 3. Luft under fejeliste på 3-4 mm stue mod nord. 
 
Vurderinger 
Jævnført geologisk kort, der viser overordnede jordbundsforhold ca. 1,0 m under terræn, ligger 
den aktuelle grund i et grænseområde mellem glaciale aflejringer af moræneler og postglaciale af-
lejringer af marint sand, jf. figur 3. Hvor moræneler er en jordart, der er egnet til direkte funde-
ring, kan marint sand indeholde sætningsgivende gytje og tørvelag. 
... 
Figur 4. Udsnit af geologisk oversigtskort 
 
Vi skønner umiddelbart, at huset tidligere har haft konsolideringssætninger som følge af funde-
ring på sætningsgivende aflejringer, og at dette har medført en nødvendig reparation af revner for 
6-7 år siden i forbindelse med en istandsættelse. 
 
Med en alder på næsten 100 år skønnes de primære konsolideringssætninger at være overstået. 
Det forhold at der tilsyneladende er opstået mange nye revner, og at revner kan have udvidet sig 
henover sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtørring af jord under fundamentet, idet 
sommeren iht. DMI var en af de tørreste i mange år. Sætningsskadede huse kan ofte stå med in-
dre spændinger, hvor der ikke skal så meget til før der opstår nye revner i murværk. 
 
[geoteknisk firma] kan på nuværende grundlag ikke sige noget omkring fremtidige forhold idet 
funderingsforholdene ikke er undersøgt, og da vi derved ikke har detaljeret kendskab til jord-
bundsforholdene. 
 
Det er oplyst i modtaget mailkorrespondancen fra Gjensidige, at det nuværende trægulv i stuen er 
udlagt omkring 1996? Såfremt fejelisterne er monterer samtidig med etablering af trægulvet 
skønner vi at gulvets skævheder hovedsageligt er af udførelsesmæssig karakter. 
 
Videre forløb. 
Såfremt egentlig årsag til sætningerne ønskes klarlagt og fremtidige sætninger vurderet skal der 
udføres et geoteknisk undersøgelsesprogram, 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 differenssætninger." 

 

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

"[byggeteknisk firma] har i dag foretaget en visuel besigtigelse og gennemgang af ejendommen 
beliggende ... 
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... 
Formålet med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekræftelse at gennemgå boligen og undersø-
ge for de revnedannelses problemer som ejer har konstateret, og ønsker afklaret. 
 
Det er af ejer [klageren] oplyst, at forsikringen har dækket udbedring af revnedannelser i facader i 
2019. Gulve hælder fra midten ud mod ydervægge i hele stueplan (Med krybekælder under gul-
ve). 
Gulvet i er køkken er plant (med mindre kælder under gulv). 
... 
Der er ved vores besigtigelse i dag lavet en række undersøgelser. 
 
Besigtigelsen er visuel med overflademålinger, og der er ikke lavet destruktive indgreb ifm. vores 
undersøgelser af ejendommen i dag. 
 
Vi er ikke blevet gjort bekendt med evt. andre eller tidligere undersøgelser på/af ejendommen. 
... 
Vurderinger 
Der fortaget udbedringer af revnedannelser i ydervægge med indstøbte armeringsjern i 2019. 
 
Der er tydelige revnedannelser flere steder i facader og gavle, som er opstået efter 2019. 
 
Det vurderes at der er stedvis sætninger i facader og gavle, som forsat er i bevægelse. Det vurde-
res at bygningens yder fundamenter, ikke er funderet til bæredygtig grund. Dette understøttes li-
geledes af køkkengulvet som er placeret ovenpå kælder ikke har sætninger, hvorimod gulve i øvri-
ge rum hælder fra midten af bygningen ud mod ydervægge. Ligeledes kan der konstateres skæv-
heder på trappetrin til 1.sal, selvom trappen kun er 20-30 år gammel. 
 
Der anbefales der bliver foretaget en geoteknisk undersøgelse til klarlægning af niveau for bære-
dygtig grund ved fundamenter, samt opgravning ved fundament til klarlægning af underkant nu-
værende fundament." 

 

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

"Vedr.: Skadenummer 1 (skæve gulve i stueetagen): 
[geoteknisk firma] skriver følgende i vurderinger: 
Såfremt fejelisterne er monteret samtidig med etablering af trægulvet, skønner vi at gulvets skæv-
heder hovedsageligt er af udførelsesmæssig karakter'. 
 
Der vurderes derfor ingen umiddelbar sammenhæng med revner/sætninger i facader. 
 
Det er derfor vores bedste vurdering, at gulvene ikke vil sætte sig yderligere og ligger 'stille'. 
 
Vi skal derfor have vurderet skævhederne på gulvene i stuen, herunder om de udgør det for en 
dækningsberettiget skade i sig selv? Vi har tidligere oplyst følgende: 
'I forhold til en ejerskifteforsikring er der praksis for, at man dækker en opretning af gulve, hvis 
faldet over 1 meters længde er fra ca. 15 mm og opefter – dog skal faldet i nævneværdig grad ha-
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ve en betydning for brug af ejendommen, altså skal faldet direkte have en negativ påvirkning på 
færdsel eller møblering af rummet, før man dækker'. 
 
Så for at træffe en endelig afgørelse omkring de skæve gulve i de to stuer, skal der laves en grun-
dig opmåling af faldene på gulvene. Der skal på en tegning områdemarkeres skævheder, hvor dis-
se eventuelt er over 15 mm/m og opefter. Opmålingen skal så efterfølgende sendes til mig for 
vurdering – så der på den baggrund kan træffes en endelig afgørelse. 
... 
Vedr.: Skadenummer 2 (revner/sætninger i facader): 
[geoteknisk firma] skriver følgende i rapporten under vurderinger: 
'Med en alder på næsten 100 år skønnes de primære konsolideringssætninger at være overstået. 
Det forhold at der tilsyneladende er opstået mange nye revner, og at revner kan have udvidet sig 
hen over sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtørring af jord under fundamentet, idet 
sommeren iht. DMI var en af de tørreste i mange år. Sætningsskadede huse kan ofte stå med indre 
spændinger, hvor der ikke skal så meget til før der opstår nye revner i murværk'. 
 
I overtog ejendommen den 1. september 2018. Når udtørringen over den varme sommer er årsa-
gen til de nye kraftige revnedannelser – er I dækket for en reparation af disse (dog ikke rev-
ner/områder nævnt i TR), med fratræk af selvrisiko på 5.100 kroner. 
 
Når reparationer er udført, kan bygningen efterfølgende holdes under observation nogle år frem. 
Skulle nye nævneværdige revner opstå samme steder igen (eksempelvis på vest gavl – se figur 1 i 
rapporten fra GEO) – må I vende tilbage til os, for en ny dialog. Ejerskifteforsikringen er tegnet for 
en 5 – årig periode og udløber først den 1. september 2023. 
 
I bedes indhente mindst to tilbud på den samlede dækkede reparation, som skal fremsendes til 
min gennemgang og godkendelse, inden opstart af arbejdet. 
 
Når arbejdet kan dokumenteres udført og vi har modtaget kopi af betalt regning fra håndværke-
ren, kan vi overføre vores andel til din/jeres NemKonto. Efterfølgende vil skadesagen være afslut-
tet. Den kan dog altid genåbnes igen, hvis det bliver nødvendigt – lad os dog ikke håbe det.!" 

 

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

"Jeg var ude og besigtige jeres gulve den 23. januar, for at vurdere om skævhederne havde et om-
fang, som nedsætter brugbarheden. 
 
Ved min besigtigelse kunne jeg konstatere skævheder i spisestue på op til 18 mm pr meter pri-
mært langs vægge og med hjørnerne. 
 
I stue var skævhederne størst i karnap, hvor der var fald på op til 21 mm pr meter. Skævheden 
havde et omfang så det var synligt og klart mærkbart. Genere faldt gulvene ca 40 mm fra hjørne 
til hjørne. 
 
Det er min vurdering at skævhederne er ud over hvad man kan forvente af et hus af denne alder 
og at det nedsætter brugbarheden især når man tager i betragtning at gulvet er udført i 1996. 
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Vi dækker derfor en opretning af gulvene i de 2 rum på i alt ca. 38 m2 
 
I bedes derfor fremsende 2 tilbud på optagning af gulvene, afretning af underlag og etablering af 
tilsvarende gulv, som det øverste lag gulv. Jeg er ikke bekendt med hvilken type gulv der er tale 
om, men hvis der er tale om et lamelparketgulv fra 1996, så vil vores erstatning blive afskrevet 
med 7% pga alder jf tabel E. 
 
Når gulvet tages op, bedes tømrer dokumentere gulvtypen med foto, hvorefter endelig erstatning 
kan fastlægges. 
 
Hvis der er følgeudgifter pga opretningen til justering af døre eller andet, skal dette fremgå af til-
buddene. 
 
Arbejdet må først igangsætte når jeg har godkendt tilbud." 

 

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

"Jeg har netop gennemgået sagens materiale efter at have fået en besked fra vores eksterne tak-
sator [selskabets bygningsingeniør 1]. 
 
Efter nærmere gennemgang må jeg meddele, at vi på ejerskifteforsikringen ikke kunne tilbyde 
yderligere dækning. 
 
I forbindelse med sagen har vores eksterne taksator gennemgået forholdene på ejendommen, og 
jeg vedhæfter for en god ordens skyld rapporten. 
 
I nærværende sag er der tale om revner i murværk/sokkel. Til vurderingen har jeg såvel som tak-
satoren vurderet revnerne ift. betingelserne gældende for ejerskifteforsikringen. I pkt. 18.3 finder 
man skadedefinitionen, som er afgørende for vores vurdering. 
 
For så vidt angår de indvendige revner (foto 23-31) og revner i sokkel (20-22) anser jeg såvel som 
taksatoren for værende helt forventelige. De opstår som følge af fugt- og temperaturbevægelser 
og må blot som et led i almindelig løbende vedligehold af ejendommen eftergås/lukkes. Ingen af 
disse revner opfylder skadebegrebet for dækning. Det betyder jeg ikke kan tilbydes dækning her-
for. 
 
På foto 7+8+16+17+18 og 19 fremgår nogle 'nye revner', som ikke var til stede første gang taksa-
toren var ude på ejendommen tilbage i 2018 og hvor der IKKE tidligere er repareret eller udført 
reparationer. Taksatoren og jeg ser dog ikke at disse revner i sig selv kan siges at opfylde skadebe-
grebet for dækning. Derfor kan der ikke tilbydes dækning herfor. 
 
På foto 6+9+10+11+12+13+14+15 fremgår revner som igen er opstået (eller nye) i de områder, 
som 
tidligere er blevet repareret og der blev dækket en reparation af tilbage i 2018. Revnen på foto 6 
ser vi dog ikke kan anses for i sig selv at opfylde skadebegrebet. Derfor kan den ikke dækkes. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

33. 101239 

 

 

De øvrige fotos 9+10+11+12+13+14+15 er fra gavlen mod vest. Hvad er årsagen til revnedannel-
serne der igen? [geoteknisk firma] har tidligere været ude på ejendommen for vurdering - se evt. 
deres notat i sagen tilbage fra 2018. Dengang skønnede de at årsagen til revnerne var den tørre 
sommer 2018! - der blev dog ikke udført en nærmere undersøgelse af jordbundsforholdene den-
gang. De skriver i deres rapport at såfremt årsagen til sætningerne ønskes klarlagt skulle der udfø-
res en geoteknisk undersøgelse. 
 
Du oplyste taksatoren, at du havde bemærket revnerne fra omkring marts 2023? Det kan vi ikke 
dog ikke verificere? I 2023 har vi også haft en meget tør sommer. så det kan årsagen til de yderli-
gere 
revnedannelser i de tidligere reparerede områder. Vi finder det formentlige er årsagen, og derfor 
kan vi ikke tilbyde dækning herfor. Vi kan således heller ikke tilbyde at lade forholdet undersøge 
af en geotekniker. 
 
Hvis du ønsker det, er det for egen regning. Vi vil naturligvis gennemgå deres rapport og vurdere 
sagen igen, hvis der laves en rapport. Men på det foreliggende grundlag kan vi ikke være behjæl-
pelige hermed." 

 

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

"I henhold til aftale fremsendes hermed vurdering af skader og årsag på ovennævnte ejendom. 
 
Baggrund 
Der er tale om en villa fra 1923 på 1½ plan med lille kælder. 
 
Nuværende ejer overtager huset i 2018. 
 
Ejer fortæller, at der for nyligt er fældet 3 træer. 
 
Fra flyfoto se figur 2, kan ses ret tæt bevoksning 
... 
Figur 1 Ældre kort ca. 1900 fra Arealinfo.dk 
 
Gennemgang af ældre kort (Figur 1) viser ikke tilstedeværelsen af ældre vandhuller e.l. 
... 
Figur 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 på tidligere reparationer, og ejer fortæller, at der tidligere er lagt jern i liggefuger i området 
under ny revne. 
 
Der er endvidere mindre hårrevner i pudset på alle sider. 
 
Indvendigt hælder gulvet ud mod ydervæggene. 
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... 
Figur 3: Revner i murværk på vest facade 
... 
Figur 4: Eksempler på mindre revner 
 
Undersøgelser 
Der udføres en håndboring HB1 til 1,5 m u. t. og en prøvegravning til fundamentsunderkant PG1 
ved det NV hushjørne udfor revne, se figur 5. 
 
Der er endvidere udført nivellement af overside kant på sokkelpuds, se figur 4.1 th., hvor det kun-
ne konstateres, at huset har differenssætninger på 30 mm, se figur 5. Dette svarer meget godt til 
at husets gulve falder skønnet at hælde 2-3 cm ud mod ydervægge. 
... 
Figur 5 Resultat af nivellement med placering PG1/HB1. 
 
I prøvegravningen konstateres fundamentsunderkant 0,52 m u. t., se figur 6. 
... 
I håndboringen konstateres fyld: lermuld, sortbrunt til 0,5 m u. t. Herunder træffes meget fast, 
glacialt, moræneler ret fedt-fedt, kalkh. brunt med blanke skæreflader. Vandindholdet er målt til 
14,9% i 1,0 m u. t. og 12,8% i 1,5 m u. t., hvilket indikerer en vis udtørring i forhold til forventet 
naturligt vandindhold 
... 
Figur 6 Fundamentsunderkant ved PG1. 
 
Vurdering 
Der foreligger ikke noget bygningsreglement for husets opførelsestidspunkt, hvor man byggede 
efter kutyme og muligvis inspireret af Bygningsloven for [by] af 1889. På tegninger kan man se 
tegnet et fundament, der forholdsmæssigt kunne vidne om fundering til frostfri dybe 0,9 m under 
terræn (se figur 7), som blev normen i hele landet fra 1952. 
 
Det er vores vurdering, at sætninger og revner for huset kan tilskrives to forhold: 
1. Manglende fundering i frostfri dybde, som medfører risiko for dannelse af islinser under fun-
damentet, så der sker sætninger/hævninger efter frost-tø perioder 
2. Fundering på fed ler som kan udtørre grundet de nærliggende tidligere og nuværende store 
træer. Problematikken er beskrevet i Byg Erfa 94 09 13. Sætningsskader forårsaget af træer. Den 
ringe funderingsdybe forøger risikoen for udtørringen af lerlag under fundamentet. 
 
På denne baggrund må man fortsat forvente bevægelser i fundamentet. 
... 
Figur 7 Snit i hus fra ... kommunes byggesagsarkiv. 
 
Anbefalinger 
For at undgå eller i hvert fald minimere risikoen for bevægelser af fundamentet i fremtiden anbe-
fales fundamenterne efterfunderet. Dette skal som udgangspunkt gøres til minimum frostfri dyb-
de, men evt. dybere til såkaldt svindfri dybde, som er afhængig af lerets plasticitet og træernes 
højde. 
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Med nuværende kendskab skal fundamenterne efterfunderes. Efterfunderingen skal føres til 
mindst svindfri dybde, som typisk er mellem 1,2 og 2,5 m u. t., afhængig af lerets fedmegrad, af-
stand til træer og træernes højde. 
 
Efterfundering udføres sektionsvis under alle udvendige fundamenter (dog ikke udfor kælder). 
Dette er økonomisk ret omkostningstungt. 
 
Derfor anbefales udførelse af minimum 2 geotekniske boringer med bestemmelse af lerets plasti-
citetsgrad, samt kontrol af funderingsdybden flere steder rundt om huset, inden der udarbejdes 
og udføres et efterfunderingsprojekt. 
 
Når huset er i ro, kan der herefter ilægges rustfri stænger eller musestiger hen over større revner, 
300 mm på hver side af revne i hver 6. liggefuge. Alle reparationer udføres med en kalkrig mørtel, 
som anvendt ved husets opførelse." 

 

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

"Hermed vender jeg tilbage efter at have gennemlæst og vurderet de nye oplysninger du har 
sendt ind i sagen, herunder den byggetekniske gennemgang udført 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 ændre den tidligere afgørelse tilbage 
fra den 5. september 2023. 
 
Notatet fra [geoteknisk firma]: 
[geoteknisk firma] besigtiger på ejendommen den 24/11-2023 og konstaterer visuelt følgende i 
forhold til revner: 
- Nyere revner i nordlige side af vest facade, hvor der i området under de nye revner ses udført 
tidligere reparationer 
- Hårfine mindre revner i pudsen på alle sider 
 
De udfører en håndboring og en prøvegravning til fundamentets underkant ved det nordvestlige 
hushjørne, samme hjørne hvor de konstaterer nyere revner. Fundamentets underkant mødes ca. 
0,52 meter under terræn 
 
De udfører et nivellement på overside af kant af sokkel, hvor der måles en differenssætning på ca. 
op til 30 mm fra hushjørne til hushjørne. 
 
Mulige årsager til sætninger og revner vurderes af [geoteknisk firma] til at kunne være følgende: 
- Manglende fundering til frostfri dybde, der er funderet til ca. 0,52 meter under terræn 
 
- Fundering på fed ler som kan udtørre grundet de nærliggende tidligere og nuværende store 
træer. 
 
Min vurdering af ovenstående i forhold til ejerskifteforsikringen: 
Ejendommen er oprindeligt opført tilbage i år 1923. Vi ser ikke at ejendommen adskiller sig næv-
neværdigt fra hvordan sådanne andre tilsvarende ejendommen blev bygget/opført tilbage på det 
tidspunkt. Der var ikke et bygningsreglement gældende på tidspunktet for opførelsen af ejen-
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dommen. Man kan derfor ikke sige at en funderingsdybde på kun 0,52 meter er en byggefejl ved 
opførelsen og derfor ikke en dækket skade i sig selv på ejerskifteforsikringen. Vi ser heller ikke at 
en differenssætning på ca. 30 mm over en afstand på ca. 8-10 på en sådan ældre ejendom er 
usædvanlig og kan siges at nedsætte brugbarheden eller værdien af ejendommen i nævneværdig 
grad, når den sammenlignes med andre tilsvarende ældre ejendommen, der typisk også vil kunne 
have visse aldersbetingende skævheder. Sådanne differenssætninger vil også typisk aftage over 
tid. 
 
Det er også sådan at ejendommen til trods for dybden af funderingen, lidt skævheder og revner 
har fungeret fint som beboelse igennem tiden fra opførelsen i år 1923 og frem til i dag. At der så 
nu de senere år efter overtagelsen af ejendommen udvikles nogle nye revner igen, det ser vi kan 
have årsag i de store træer på grunden i kombination med de tørkeperioder, der har været ek-
sempelvis sommeren 2023. 
 
Jeg ser derfor desværre ikke at de nye oplysninger til sagen, herunder notatet fra [geoteknisk fir-
ma] dokumenterer dækkede skader i ejerskifteforsikringens forstand. Derfor afvises i og endvide-
re fastholdes tidligere afgørelse i sagen tilbage fra den 5/9-2023." 

 

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

"Meget kort ser jeg sagen samlet set opridset som følgende: 
1) Ejendommen er opført tilbage i år 1923 
 
2) Der var ingen specifikke lovkrav til funderingsdybder tilbage i år 1923, derfor må selv en aktuel 
funderingsdybde på ca. 52 cm ([geoteknisk firma] dog kun lavet en kontroludgravning! Måske 
fundamentet kan være lidt dybere andre steder?) kunne anses for værende gængs på opførelses-
tidspunktet – også selvom bygningstegningerne umiddelbart viser en dybere fundering. Jeg ser 
derfor ikke at der kan tales for fejlfundering tilbage i år 1923 – hverken i forhold til hvilke jordlag, 
der er funderet på, samt at der ikke er funderet til frostfri dybde (som i dag er sat til mindst 90 
cm), som er et krav i dag. Først fra år 1951(SBI –anvisning 7 – fugt og boliger) og frem blev en 
frostsikker dybde for første gang anført som 90 cm. 
Følgende fremgår på [link] 

 
Altså er det gængs på ældre hus fra før år 1951 at der ikke er funderet til den frostfri dybde man i 
dag har fastsat værende de 90 cm. Før år 1951 må en funderingsdybde på 52, 70 cm osv. derfor 
opfattes som værende gængs 
 
3) [geoteknisk firma] har opmålt en skævhed på ejendommen fra hjørne til hjørne på ca. 3 cm. 
Altså en skævhed 
opstået over de sidste 100 år. Det kan vist ikke opfylde skadebegrebet i sig selv når vi ser på anke-
nævnskendelser på området for ældre ejendomme 
 
4) Jeg mener ikke at det kan afvises, at de revner ft. har anmeldt i sin ejertid IKKE kan tilskrives 
frost - tørkehændelser eller sædvanlige bevægelsesrevner i bygningen – i øvrigt er der ikke tale 
om større 
revnevidder med betydning for ejendommens stabilitet 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

37. 101239 

 

 

 
5) Selv om der er funderet på nogle aflejringer og jordlag (fed ler), hvor der over tid er sket nogle 
konsolideringssætninger, så anser [geoteknisk firma] disse for værende 'klinget' ud nu. Så jeg kan 
ikke se at der fremadrettet kan være en større risiko for betydelige nye sætninger og revnedan-
nelser deraf 
 
6) Naturligt vil den aktuelle funderingsdybde på de 52 cm betyde at der ved frost eller tørke kan 
ske mindre bevægelser i fundamentet med en risiko for revnedannelser i det ovenliggende mur-
værk. Det ser jeg dog ikke som værende skader i ejerskifteforsikringens forstand, da det må anses 
for værende forventeligt henset til ejendomstypen. At reparere sådanne revner der opstår efter 
overtagelsen af ejendommen, må høre under almindeligt og forventeligt løbende vedligehold 
 
Gjensidige har tilbage i 2018 dækket at reparere nogle revner, der formodes at være en følge af 
tørke og kan have været til stede/i gang på tidspunktet for overtagelsen af ejendommen. Men 
revner der efterfølgende er opstået af enten en ny tørkehændelse (udtørring af lerlaget), frost-
forhold eller træer der har udtørret lerlaget, ser jeg ikke som værende dækkede skader i ejerskif-
teforsikringens forstand." 
 
Det fremgår af forsikringsbetingelserne:"18. Hvad dækker forsikringen 
... 
Skade 
18.3 
Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko 
for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved 'skade' forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, ødelæggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved 'nærliggende risiko for skader' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger. 
 
19. Hvad dækker forsikringen ikke 
Følgende er undtaget fra den under punkt 18 anførte forsikringsdækning: 
 
a Forhold, som er nævnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet 
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestgørende, således at en køber ikke på grundlag af den pågældende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning." 

 

Nævnet har fået forelagt fotografier af revnerne. 
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Nævnet udtaler: 

Den forsikrede ejendom er et murstenshus opført i 1923 med pudsede facader. Klageren over-

tog den forsikrede ejendom den 1/9 2018. Klageren anmeldte i månederne herefter flere for-

hold vedrørende sætninger og funderingsforhold. Den 22/11 2018 anerkendte selskabet dæk-

ning af reparation af revner på vestfacaden tilkommet i perioden fra tilstandsrapportens udar-

bejdelse til overtagelsestidspunktet. Den 19/2 2020 anerkendte selskabet dækning af genop-

retning af fejlmonteret gulv. Den 18/5 2023 anmeldte klageren nye revner indvendigt og på 

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-

søgelser og udarbejdet geoteknisk notat. Selskabet har afvist dækning af nytilkomne revner på 

syd, nord og øst facader med henvisning til, at de er udtryk for almindelige konstruktive bevæ-

gelsesrevner. Selskabet har afvist dækning af nytilkomne revner på vest facaden med henvis-

ning til, at de ikke har sammenhæng med revneforholdet fra 2018 og kan tilskrives den tørre 

forsommer med våd eftersommer i 2023.Selskabet har under sagen for nævnet udbetalt kom-

pensation til klageren på 5.000 kr. for manglende besvarelse af klage. Klageren ønsker, at sel-

skabet dækker, hvad der skal til for at stabilisere bygningen og klarlægge, hvad der skal til for 

en byggeteknisk korrekt udbedring, så fremtidige sætningsskader undgås eller i hvert fald mi-

nimeres til ubetydelighed for bygningens generelle holdbarhed, udbedring af årsagen til, at der 

opstår sætninger på grund af sætningsgivende lag under bygningen, udbedring af de opståede 

følgeskader på grund af fortsat sætning af bygningen og dækning af klagerens udgifter til bi-

stand i klagesagen inden klagens indbringelse for Ankenævnet. 

 

Klageren har anført, at selskabet tidligere har anerkendt revner i bygningen som dækningsbe-

rettigende og lovet, at klageren kunne vende tilbage, hvis udbedringen ikke var tilstrækkelig. 

Klageren har anført, at aftalen med selskabet var, at hvis der opstod yderligere sætningsrevner 

indenfor en kortere årrække, ville selskabet igangsætte yderligere undersøgelser, herunder en 

geoteknisk undersøgelse. Klageren har anført, at idet selskabet har anerkendt, at en tidligere 

utilstrækkelig udbedring vil være dækket, så skal selskabet også dække årsagen til den fortsatte 

revnedannelse. Klageren har anført, at den primære årsag til revnerne er, at huset er funderet 
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på sætningsgivende lag. Klageren har anført, at geoteknisk firma forventer fortsat bevægelse i 

fundamentet. Klageren har anført, at huset er fejlfunderet. Fundamentet er udført med kun lidt 

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

 

Klageren har anført, at revnerne i 2018 ikke skyldtes en varm sommer, idet klageren opdagede 

revnerne allerede i start maj. Ifølge den geotekniske undersøgelse har huset tidligere haft kon-

solideringssætninger som følge af fundering på sætningsgivende aflejringer. Klageren har an-

ført, at træerne på grunden har en fornuftig afstand til ejendommen. Klageren har anført, 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 sætningsskade i bygningen, som var under 

løbende udvikling. 

 

Selskabet har anført, at selskabet i 2018 dækkede revner udløst af tørken i 2018 og ikke som 

følge af bygningens funderingsforhold i sig selv. Selskabet har anført, at taksatorens e-mail af 

22/11 2018 ikke kan tolkes som et generelt dækningstilsagn til udbedring af de revner, som 

over tid vil opstå på bygningens facader. Taksatoren henviste til, hvis der ikke skete korrekt ud-

bedring og de aktuelle revner brød op igen. 

 

Selskabet har anført, at der på tidspunktet for bygningens opførelse i 1923 ikke var egentlige 

krav til funderingsdybde og den fundering, som er udført, svarer til hvad der var gældende i 

1923. Bygningen er opført i overensstemmelse med gældende byggeskik i 1923, og derfor vil 

mulige revner og sætninger som følge af funderingsforholdene i sig selv ikke være udtryk for 

dækningsberettigende skade. 

 

Selskabet har anført, at revnerne på syd-, øst, og nord facader er af overfladisk karakter i puds-

laget. Revnerne opfylder ikke i sig selv ejerskifteforsikringens skadebegreb og kan ikke henføres 

til skadeforhold, som var til stede på tidspunktet for overtagelse af ejendommen. Selskabet har 

anført, at de indvendige revner er almindelige og forventelige revner i en bygning fra 

1923.Selskabet har anført, at revnerne på vest facaden i de områder, hvor der tidligere er ud-
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ført reparationer, er opstået som følge af udtørring af lerlaget under bygningen som følge af 

den varme og tørre forsommer i 2023 sammenholdt med, at der er tale om en 100 år gammel 

ejendom med en datidig fundering og ændringer i bygningen eller på ejendommen, som fælde-

de træer eller tidligere ejers ombygningsarbejder. 

 

Selskabet har anført, at tilstandsrapporten ikke er klart forkert i sin beskrivelse, da der ikke er 

grundlag for at antage, at der er aktive sætninger i den 100 år gamle bygning på tidspunktet for 

tilstandsrapportens udarbejdelse. Den byggesagkyndige kunne ikke forudse sætningsskader på 

grund af kommende tørkeperioder. 

Det fremgår af geoteknisk notat af 16/11 2018, at "vi skønner umiddelbart, at huset tidligere 

har haft konsolideringssætninger som følge af fundering på sætningsgivende aflejringer, og at 

dette har medført en nødvendig reparation af revner for 6-7 år siden i forbindelse med en 

istandsættelse. Med en alder på næsten 100 år skønnes de primære konsolideringssætninger at 

være overstået. Det forhold at der tilsyneladende er opstået mange nye revner, og at revner 

kan have udvidet sig henover sommeren 2018, skyldes derfor sandsynligvis udtørring af jord 

under fundamentet, idet sommeren iht. DMI var en af de tørreste i mange år. ... det nuværende 

trægulv i stuen er udlagt omkring 1996? Såfremt fejelisterne er monterer samtidig med etable-

ring af trægulvet skønner vi at gulvets skævheder hovedsageligt er af udførelsesmæssig karak-

ter". 

 

Det fremgår af e-mail af 22/11 2018 fra selskabets bygningsingeniør 1, at "der vurderes ... ingen 

umiddelbar sammenhæng med revner/sætninger i facader. Det er derfor vores bedste vurde-

ring, at gulvene ikke vil sætte sig yderligere og ligger 'stille'. Vi skal derfor have vurderet skæv-

hederne på gulvene i stuen, herunder om de udgør det for en dækningsberettiget skade i sig 

selv ... I overtog ejendommen den 1. september 2018. Når udtørringen over den varme som-

mer er årsagen til de nye kraftige revnedannelser – er I dækket for en reparation af disse (dog 

ikke revner/områder nævnt i TR), med fratræk af selvrisiko på 5.100 kroner. Når reparationer er 

udført, kan bygningen efterfølgende holdes under observation nogle år frem. Skulle nye næv-

neværdige revner opstå samme steder igen (eksempelvis på vestgavl – se figur 1 i rapporten fra 
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GEO) – må I vende tilbage til os, for en ny dialog. Ejerskifteforsikringen er tegnet for en 5 – årig 

periode og udløber først den 1. september 2023". 

 

Det fremgår af byggeteknisk gennemgang af 18/9 2023, at "det vurderes at der er stedvis sæt-

ninger i facader og gavle, som forsat er i bevægelse. Det vurderes at bygningens yder funda-

menter, ikke er funderet til bæredygtig grund. Dette understøttes ligeledes af køkkengulvet 

som er placeret ovenpå kælder ikke har sætninger, hvorimod gulve i øvrige rum hælder fra mid-

ten af bygningen ud mod ydervægge. Ligeledes kan der konstateres skævheder på trappetrin til 

1.sal, selvom trappen kun er 20-30 år gammel". 

Det fremgår af geoteknisk notat af 9/10 2023, at "I prøvegravningen konstateres fundament-

sunderkant 0,52 m.u.t. ... Der foreligger ikke noget bygningsreglement for husets opførelses-

tidspunkt, hvor man byggede efter kutyme og muligvis inspireret af Bygningsloven for [by] af 

1889. På tegninger kan man se tegnet et fundament, der forholdsmæssigt kunne vidne om fun-

dering til frostfri dybe 0,9 m under terræn (se figur 7), som blev normen i hele landet fra 1952. 

Det er vores vurdering, at sætninger og revner for huset kan tilskrives to forhold: 1. Manglende 

fundering i frostfri dybde, som medfører risiko for dannelse af islinser under fundamentet, så 

der sker sætninger/hævninger efter frost-tø perioder. 2. Fundering på fed ler som kan udtørre 

grundet de nærliggende tidligere og nuværende store træer. Problematikken er beskrevet i Byg 

Erfa 94 09 13. Sætningsskader forårsaget af træer. Den ringe funderingsdybe forøger risikoen 

for udtørringen af lerlag under fundamentet. På denne baggrund må man fortsat forvente be-

vægelser i fundamentet ... For at undgå eller i hvert fald minimere risikoen for bevægelser af 

fundamentet i fremtiden anbefales fundamenterne efterfunderet". 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelsernes punkt 18.3, at forsikringen dækker udbedring af aktu-

elle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko for skader på de 

forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstås brud, lækage, deformering, svæk-

kelse, revnedannelse, ødelæggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter byg-

ningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af 

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan være en 
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skade. Ved "nærliggende risiko for skader" forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en 

skade, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre 

forebyggende foranstaltninger. 

 

Nævnet bemærker indledningsvist, at klageren skal bevise, at der foreligger forhold, som udgør 

en dækningsberettigende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold på 

overtagelsestidspunktet, der udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-

ringens forstand. 

 

Nævnet bemærker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udgøre en skade i ejerskiftefor-

sikringens forstand, at udførelsen af en bygningsdel ikke er udført efter bygningsreglementet 

eller håndværksmæssigt optimalt. Det afgørende er, om forsikringens skadedefinition er op-

fyldt. 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at der på overtagel-

sestidspunktet var forhold ved funderingen i forhold til de opståede omtvistede revnedannel-

ser, som udgjorde skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 

Nævnet finder, at taksatorens bemærkning i brev af 22/11 2018 om, at "skulle nye nævnevær-

dige revner opstå samme steder igen ... må I vende tilbage til os, for en ny dialog" ikke har ka-

rakter af et dækningstilsagn for fremtidig revnedannelse eller på anden måde er egnet til at 

give klageren en berettiget forventning om, at fremtidige revner vil være dækket. Nævnet kan 

derfor ikke kritisere selskabets afgørelse. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at ejendommen er opført i 1923, og at de fremlagte fo-

tografier af de konstaterede revnedannelser indvendigt og på facaderne ikke har et omfang, 

der nedsætter bygningens værdi nævneværdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme 

alder og konstruktion. Nævnet bemærker, at efterfundering af ejendommen efter nævnets op-

fattelse – henset til ejendommens alder – er at anse som en forbedring af ejendommen, der 

ikke kan kræves dækket af ejerskifteforsikringen. 
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Nævnet har også lagt vægt på, at geoteknisk firma ikke beskriver en risiko for væsentlige rest-

sætninger eller en voldsom skadesudvikling i øvrigt som følge af funderingsforhold, idet notatet 

alene bemærker, at man "fortsat [må] forvente bevægelser i fundamentet". Nævnet bemærker, 

at der i øvrigt påhviler en ikke ubetydelig vedligeholdelsesbyrde ved pudsede facader som den 

pågældende.  

 

Nævnet finder, at der ikke er grundlag for at pålægge selskabet at dække klagerens udgifter til 

teknisk bistand. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på sagens udfald, og at klageren ikke har bevist, at selskabet 

har givet tilsagn til at ville betale for geotekniske undersøgelser, hvis der opstod nye revner. 

 

Det, som klageren i øvrigt har anført, kan ikke føre til andet resultat. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

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

delvist har imødekommet klagerens krav. 

 

Hans-Jørgen Nymark Beck 

 


