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for

Forsikring
Den 2. april 2025 blev i sag nr. 102124
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XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er fra 1890. Der er i 1971-
1981 opf@rt en ny bygning (litra B). Ejendommen er overtaget af klageren den 10/2 2022. Kla-
geren har i klageskema af 14/8 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Skaden startede som er rotteskade men har udviklet sig til en nedrivning af ejendom, da funde-
ringen ikke kan bzere huset. Dette er konstateret af bade den af forsikringen rekvirerede statiker
samt forsikringens taksator der begge tilkendegiver, at der ikke er tale om satningsrevner. Dette
vaelger forsikringens klageafdeling at tilsidesaette, og kalde den manglende bzereevne for saet-
ningsskade og anbefaler forstaerkning af indvendig baerende sgjle hvilket vil medfgre at der tilfg-
jes ekstra vaegt til et fundament der i forvejen ikke kan baere. Af korrespondancen fremgar det
det, at statikeren anbefalede gjeblikkelig forstaerkning pa grund af sammenstyrtnings fare.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At forsikringen erkender der er tale om manglende baereevne af fundamentet hvorfor der skal fo-
retages en forstaerkning af dette eller alternativt at huset skal rives ned og genopbygges."

| brev af 16/9 2024 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Klagen vedrgrer forhold ved ejendommens fundament, som klager gnsker daekket under sin
ejerskifteforsikring. DBF har meddelt deekning til etablering af punktfundament under bzerende
sgjle og daekket stabilisering af 1. salen pa ejendommen og finder ikke at klager har pavist, at den
tilbudte erstatning ikke er tilstraekkelig samt maden fundamentet er udfgrt pa, udggr nzerliggende
risiko for skade.
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Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 1890 beliggende ... den 10. februar 2022. | forbindelse med
handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af
tilstandsrapport ... udarbejdet den 19. januar 2022. Police og tilhgrende forsikringsbetingelser
fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag B.

Klager anmeldte den 16. januar 2024, at terraendaekket havde sat sig (bilag C).

Samme dag fremsendte klagers radgiver en mail med beskrivelse af, at terreendakket havde sat
sig, og at der var risiko for, at bygningen ville styrte sammen (bilag D) inkl. billeder (bilag E).

| starten af februar 2024 blev der afholdt et mgde hos klager, hvor klager, DBF's besigtigelseskon-
sulent samt klagers radgiver ... deltog. Ved mgdet blev det aftalt, at der skulle sattes en statiker
pa opgaven for at vurdere omfanget af skaden. Referat af mgdet udarbejdet af klagers radgiver
fremlaegges som bilag F.

DBF kontaktede herefter ingenigr ..., der den 15. februar 2024 holdt et mgde pa adressen sam-
men med [klagerens radgiver], klager samt DBF's besigtigelseskonsulent. Referatet fra mgdet ud-
arbejdet af [klagerens radgiver] fremlagges som bilag G.

[Selskabets ingenigr] udarbejdede i den forbindelse den 22. februar 2024 kontrolberegninger af
etagebjaelker samt limtraesdrager (bilag H) samt beregninger vedr. forstaerkning af etagebjaelker
og limtraesdragere (bilag 1). Efterfglgende meddelte [selskabets ingenigr] til DBF, at hverken eta-
gebjaelker eller limtraesbjaelke havde tilstraekkelig beereevne.

Herefter kontaktede DBF [entreprengr] for udarbejdelse af tilbud pa udbedringen af ngdvendige
udbedringsarbejder, for at stabilisere 1. etagen herunder sgljen.

Tilbud fra den 21. marts 2024 vedr. tagkonstruktionen fremlaegges som bilag J og tilbud fra den 9.
april 2024 vedr. afstivning af ejendom som bilag K.

Den 10. april 2024 udarbejdede DBF en besigtigelsesrapport (bilag L).

DBF bestilte herefter en boreprgve, for at sikre sig, at funderingen under sgjlen var i orden for ar-
bejdet pabegyndtes. [Geoteknisk ingenigrfirma] udarbejdede herefter den 18. april 2024 en rap-
port som viste, at der var behov for yderligere fundering i form af minipaele eller lign. (bilag M).

DBF kontaktede herefter [funderingsfirma] den 22. april 2024 med henblik pa udarbejdelse af til-
bud pa baggrund af konklusionerne i rapporten fra [geoteknisk ingenigrfirma] (bilag N). [Funde-
ringsfirma] udarbejdede den 24. april 2024 et tilbud (bilag O).

Den 1. maj 2024 fremsendte DBF en erstatningsopggrelse, hvor det bl.a. blev naevnt, at da klager
havde overvejet at rive huset ned og opf@re en ny bygning, og da priserne fra tgmreren var over-
slagspriser og derfor forbundet med en vis usikkerhed, var DBF indstillet pa at forhgje erstat-
ningsbelgbet med 10 %, safremt klageren valgte at nedrive bygningen (bilag P).

Den 4. juni 2024 fremsendte klagers radgiver en indsigelse til DBF’s interne klageafdeling (klagers
bilag), som den 20. juni 2024 fastholder daekningsafslaget. Korrespondancen er fremlagt af klager.
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Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klager kreever, at DBF skal daekke manglende bzreevne af fundamentet, hvorfor der skal foreta-
ges en forstaerkning af dette eller, alternativt at huset skal rives ned og genopbygges.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 10. februar 2022 var forhold, som udgjorde en deekningsberettigende skade eller
naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et parcelhus opfert i 1971 oprindeligt som staldbygning, som senere er inddraget
til beboelse i 1981. | 2004 har man godkendt at opfgre en 1. sal og bruge denne til beboelse. | den
forbindelse er tagkonstruktionen aendret, og der er pafgrt et strataekt tag.

DBF's besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen, hvor klager havde fjernet alle
konstruktioner i stueetagen, herunder gulvkonstruktionen sa der var dbent ned til terreendaekket,
konstateret, at terraendaekket pa et tidspunkt havde sat sig.

Der er ogsa ved besigtigelsen konstateret revner i murvaerket mod vest. | midten af stueetagen
befinder sig en baerende limtraessgjle, som beaerer 2 vandrette limtrae som understgtter 1. salen pa
midten. Sgjlen er monteret pa et mindre punktfundament, som har sat sig.

DBF har efterfglgende sat [selskabets ingenigr] til at undersgge, om 1. salen er dimensioneret kor-
rekt, herunder om der er behov for ekstrafundering af punktfundamentet.

[Selskabets ingenigr] har pa baggrund af resultatet af boreprgverne vurderet, at hverken etage-
bjeelkerne og limtraesbjaelkerne har tilstraekkelig baereevne. Hertil viser boreprgverne, at der er
behov for punktfundering under sgjlen i stueplan.

DBF har efterfglgende, pa baggrund af disse konklusioner, indhentet tilbud (bilag J og K), som har
dannet grundlag for DBF's erstatningsopggrelse, hvor DBF daekker forstaerkning af 1. salen, stabili-
sering af 1. salen, mens arbejdet pagar, samt ekstra fundering af punktfundamentet under sgjlen
(bilag P) mv.

Klager kraever, at DBF bgr deekke forsteerkning af fundamentet og ikke alene et punktfundament
under sgjlen, som DBF har meddelt deekning til.

DBF finder ikke, at klager har pavist, at der er behov for yderligere fundering af ejendommens
fundament.

Der er alene konstateret, at terreendaekket pa et tidspunkt har sat sig. Hverken DBF's besigtigel-
seskonsulent eller [selskabets ingenigr] har fundet tegn pa, at der er skader ved fundamentet eller
at fundamentet synker.

Hertil vurderer DBF's besigtigelseskonsulent, at terraeendakket hgjest sandsynligt ikke vil saette sig
yderligere fremadrettet, og finder derfor ikke, at forholdet udggr naerliggende risiko for skade
fremadrettet.
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At terrendaekket har sat sig pa et tidspunkt, forklarer efter DBF's opfattelse, at der i tilstandsrap-
portens pkt. 26 er naevnt, at traegulv knirker og fjedrer primaert.

Hertil fremgar der fglgende i tilstandsrapporten (bilag B):
'Pkt. 44 — Karakter gul — Sokkel er revnet og revnerne gar videre op i facaderne mod vest, mod
@st og mod syd. Der er risiko for yderligere skadesudvikling.'

Forholdet har den bygningssagkyndige valgt at give karakteren gul, som beskriver alvorlige skader
ved bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa leengere sigt. Dette
svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

Som fglge af de alvorlige revner i sokkel og revner i facaderne, naevnt i tilstandsrapporten, har
DBF taget fglgende forbehold i policen.
'Da der er konstateret revner/saetningsrevner daekker forsikringen ikke saetningsskader pd
ejendommens fundament, terraeendaek, sokkel og veegge, jf. tilstandsrapportens pkt. 44."

Nar klager ikke har dokumenteret, at der er behov for ekstrafundering af ejendommens funda-
ment, og klager samtidigt gennem oplysningerne i tilstandsrapporten samt policen har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning, fastholder DBF,
at DBF ikke kan tilbyde yderligere daekning, end det DBF allerede har meddelt deekning til, jf. vilka-
renes pkt. 4.1 sammenholdt med policeforbeholdet.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens radgiver har i brev af 17/10 2024 til nevnet bl.a. bemaerket:

"Som svar pa Dansk Boligforsikrings (herefter DBF) svar af 16. september skal vi redeggre for,
hvorfor hele bygning skal forstaerkes samt etablering af nyt terreendak eller alternativt helt rives
ned.

Begrundelsen for nedrivning af hele bygningen er, at eftersom hele bygningen skal forstaerkes
samt etablering af nyt terrsendaek (lovligggrelse af dette) samt retablering af skader efter rotte-
skaden, der er sat i bero, da det ikke giver mening at udfgre denne, hvis bygningen alligevel skal
rives ned, er at udgifterne vil veere sa store, at der ikke er gkonomi i udbedringslgsningen.

Fgrst og fremmest henviser DBF til deres afvisning af skaden, at der i tilstandsrapporten er naevnt
revner:
'pkt. 44 — Karakter gul — Sokkel er revnet og revnerne gar videre op i facaderne mod vest, mod
@st og mod syd. Der er risiko for yderligere skadesudvikling.'

Dette har medfgrt, at DBF har taget fglgende forbehold:
'Da der er konstateret revner/satningsrevner daekker forsikringen ikke saetningsskader pd

ejendommens fundament, terraendeaek, sokkel og veegge, jf. tilstandsrapportens pkt. 44.'

Bemaerk at BDF ikke daekker saetningsskader!
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Jeevnfgr DBF's Besigtigelsesnotat af 10.04.2024 udfert af DBF's ... er konklusionen i rapporten:
'det anmeldte forhold skal tilskrives ddrlige jordbundsforhold samt underdimensionering af
konstruktionen pad 1. sal’

Samt:
'Der ses revner i murvaerket pd facaden mod vest, men ingenigren mener ikke der er tale om
saetningsrevner.'

Det vil sige, at bade DBF's byggesagkyndige samt uvildig specialist valgt af DBF konklusion er, at
der ikke er tale om szetningsrevner.

Endelig konklusion i DBF's besigtigelsesnotat er, Ejendommen ses ikke lavet efter saedvanlig byg-
geskik, da bl.a. 1. salen er underdimensioneret, og jordbundsforholdene ikke er tilstreekkelige.
Der ses seetninger pd terraendaek, og 1. sal, grundet ddrlige jordbundsforhold.

Konklusionen er uvildig geoteknisk undersggelse udfgrt af [geoteknisk ingenigrfirma] den
18.04.2024, ligeledes valgt af DBF er;
'Funderingsforhold:
Pa grundlag af ovennaevnte boreresultater skal falgende dybder vaere overholdt som angivet i
nedenstdende skema samt pa boreprofiler for at fundering af fundament er udfart korrekt pa
intakte og baeredygtige aflejringer:
Boreprgve 1 terraenkote 9,75 FUK (fundaments underkant) 8,45
OBL (dybden til intakte baeredygtige lag) stgrre end 2,90’

Ovenstaende samt konklusionen pa udfgrt geoteknisk undersggelse, denne ligeledes bestilt af
DBF, er at fundamentet pa bygningen minimum mangler 160 cm i dybden for at na baeredygtigt

lag.

Ud fra ovenstaende specialister (valgt af DBF) udtalelser er der ikke tale om seetningsrevner samt
at fundamentet ikke er fgrt til baeredygtigt lag, hvorfor hele fundamentet skal forstaerkes, samt
etablering af nyt terreendaek da dette ligeledes ikke er udfgrt korrekt, flere steder er der slet ikke
terreendaek.

Med hensyn til terreendaek kan det naevnes at fra mgdet 15. februar 2024 til mgde den 10. april
2024 har terreendakket sat sig yderligere 2-3 cm, og det fortsaetter.

Leeg hertil, at da statikeren havde besigtiget ejendommen kom der en anbefaling pa direkte at
forstaerke ydervaeggene pa grund af nedstyrtning risiko. Ydermere har entreprengren der har af-
givet tilbud pa forstaerkning af 1. salen naevnt i forbehold, at det vurderes, at bygningen pa nuvee-
rende tidspunkt har risiko for sammenstyrtning hvorfor han ikke kan udfgre arbejdet fgr der er fo-
retaget forstaerkning!

Det skal ogsa naevnes, at ved at forsteerke 1. salen vil man tilfgre bygningen endnu mere vaegt pa
et fundament der i forvejen ikke kan baere belastningen fra 1. salen.

Derfor er den samlede konklusion, at der er bedst gkonomi i at rive bygningen ned og genopbygge
enny."
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Selskabet har i brev af 12/11 2024 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Klager gor geeldende, at DBF skal daekke etablering af nyt terraendak, forstaerkning af fundamen-
tet mv.

| tilstandsrapporten er der anfgrt fglgende:
'Pkt. 44 — Karakter gul — Sokkel er revnet og revnerne gdr videre op i facaderne mod vest, mod
@st og mod syd. Der er risiko for yderligere skadesudvikling.'

Forholdet har den bygningssagkyndige valgt at give karakteren gul, som beskriver alvorlige skader
ved bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa langere sigt. Dette
svigt kan medfg@re skader pa andre bygningsdele.

Som det er beskrevet i tilstandsrapporten, er der alvorlige revner i tre facader mod vest, @st og
syd og der er risiko for yderligere udvikling af skaderne.

Da der er konstateret revner/saetningsrevner i eiendommens ydermure, har DBF taget forbehold
for daekning af saetningsskader pa ejendommens fundament, terraendaek, sokkel og veegge, jf. til-
standsrapportens pkt. 44.

DBF finder, at forbeholdet er gyldigt vedtaget, hvilket medvirker til, at klager ikke kan ggre krav pa
daekning af saetningsskader jf. forbeholdet policen.

Hertil fastholder DBF, at klager i det hele ikke har pavist, at der er behov for efterfundering af
ejendommens fundament samt reetablering af terreendaekket og dermed de forstaerkninger, som
klager henviser til og skal i det hele henvise til indholdet af DBF's 1. hgringssvar."

Klagerens radgiver har den 20/11 2024 til neevnet bl.a. bemaerket:

"Vi har laest selskabets 2. hgringssvar og kan konstatere, at de stadigvaek pakalder sig saetnings-
revner, som deres egen uvildige statiker har underkendt."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af tilstandsrapport af 19/1 2022 fremgar bl.a.:

BYGNINGER | TILSTANDSRAPPORTEN

. Bebygget areal Etager udover  Udnyttet Brutto
Litra Anvendelse Opfert
ma2 kaelder tagetage m2 etageareal m2
Total Keslder Bolig Erhverv
A Beboelse (A) 1890 126 64 1 100 226

B Beboelse (B) 1981 100 - 1 55 155
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BEBOELSE (B) - FUNDAMENT /SOKKEL

Sokkel er revnet og revnerne
gar viclere op i facaden flere
steder mod vest, mod est og
mod syd.

Der er risiko for yderligere
skadesudvikling.

BEBOELSE (B) - Stueplan - Kekken

47

Gulv er skaavt og knirker og
fiedrer.

Skaden er af mindre emfang.

BEBOELSE (B) - Stueplan - Badeveerelse

55

Gulv er skaevt og har sat sig.

Skaden er af mindre omfang.

BEBOELSE (B) - Stueplan - Veerelse mod nord

59

Gulv er skeevt og har sat sig.

Skaden er af mindre omfang.
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BEBOELSE (B) - 1. sal - Stue

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

60 ﬁ Gulv er skasvt. Skaden er af mindre omfang. | -

BEBOELSE (B) - 1. sal - Vaerelse mod nord

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

61 ﬁ Der er afstand mellem gulv og Skaden er af mindre omfang. | -
fodpaneler/-lister og gulv har
sat sig.

BEBOELSE (B) - 1. sal - Gaestetoilet/wc-rum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

62 ﬁ Gulv er skaavt. Skaden er af mindre omfang. | -

Af skadeanmeldelse af 16/1 2024 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget? (dato)
15/01/2024

Hvordan blev skaden opdaget?

| forbindelse med rotte skade (ligeledes hos jer) gik forsikringstageren i gang med at strippe huset.
| forbindelse med denne stripning viser der sig flere meget serigse fejlkonstruktioner, og i samrad
med radgivende ingenigr besluttede vi at stoppe videre arbejder, pa grund af fare for nedstyrt-
ning af ejendomme.

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)

Der kgrer allerede en verserende rotte skade sag pa adressen. Denne skade er fejlkonstruktion
der har medfgrt et 'terreendaekket' har sat sig, samt at der er steder lige ved bzerende sgjler hvor
der slet ikke forefindes terraendak. Der tvivles ligeledes om der findes korrekt udfgrt randfunda-
ment. OBS OBS der er sendt fotorapport til skade@danskboligforsikring.dk"

Klagerens radgiver har i mail af 16/1 2024 til selskabet bl.a. anfgrt:

"Som naevnt er forsikringstager gaet i gang med at fjerne al isolering, samt rydde rummet i stue-
etagen, sa der kan rotte saneres.

| forbindelse med denne 'stripning' af stueetagen viser der sig sa graverende fejlkonstruktioner, at
jeg i samrad med radgivende ingenigr har sagt, at arbejdet skal stoppes, da der er risiko for at
bygning vil styrte sammen.
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Hele huset har sat sig, og der kan stilles sp@grgsmal omkring baerende bjzelker, ligesom det kan
formodes, at der ikke er korrekt opfgrt randfundament.

Det foreslas at der bankes ved overgang terraendaekket/ydervaeg for at dokumentere konstrukti-
onsopbygningen. Dette kan foretages i forbindelse med jeres konsulent besigtiger skaden.

Foto 1 viser hvor meget 'terrendaekket' har sat sig.

Foto 2: 'terrendaekket' under den baerende sgjle.

Foto 3: naerbillede af saetning ved terreendaekket!

Manglende terraendaekket lige ved siden af den barende sgijle.
Ny saetning ved trappe til fgrste sal.

Baerende bjaelker savet over!

Tvivlsom understgtning af bjeelkelag til fgrste sal. Vi tgr ikke fjerne indskudsbraedderne da det gi-
vetvis er dem der sgrger for stabilitet.

Konklusion er, at arbejdet ikke kan genoptages f@r en i har haft jeres konsulent ude for at besigti-
ge skaden, hvorfor | bedes betragte dette som en hastesag, da forsikringstager allerede har haft
en urimelig lang behandling tid."

Af mail af 5/2 2024 fra klagerens radgiver til selskabet og klageren fremgar bl.a.:

"Emne: Mgdereferat

Deltagere:

[Klageren] Ejer

[Besigtigelseskonsulent] Dansk Boligforsikring
[Klagerens radgiver]

| forbindelse med anlagt skade vedrgrende nedstyrtningsfare skulle eiendommen besigtiget for at
klarlaegge sagens videre forlgb.

Der blev opstillet en krydslinjelaser for at fa tal pa, hvor meget huset har sat sig. Veerste sted var
midt i huset hvor der pa 3 meters afstand var en niveauforskel pa 13 cm. Ellers var der generelt
mellem 7-9 cm.

Det kunne konstateres at der siden anmeldelsen (pa 14 dage) er sket yderligere saetninger bade
ved trappe til 1. sal og ved bzerende s@jle mod nordgst.

Der kunne ligeledes konstateres flere nye revner i ydervaeggene.

Der blev gravet op to steder udvendigt for at checke om der er randfundament, det kunne begge
steder fglges ca. 90 cm ned. Det kan sa undre hvorfor der et etableret udvendig sokkel kant, lige-
som det ikke kan forklare hvorfor der er lagt 'lecangddebeton' langs det meste af overgangen ter-
reendaek/ydermur.

Der var ingen tvivl om, at terrendakket er sa defekt og mangelfuldt udfgrt, at det skal opbankes
safremt huset skal genopbygges.
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Der er ligeledes stor tvivl om understgtning for de bzaerende bjzaelker, samt samling af udvendig
rem, stgdt sammen og pabanket et sembeslag. Generelt er alle detaljer i og omkring baerende sgj-
ler og bjeelker yderst kritisabel.

Sammenfattende var konklusionen, at der skal saettes statiker pa for at komme med en redegg-
relse for om det kan betale sig at genoprette og genopbygge ejendommen eller det er billigere at

rive den ned og opf@re en ny.

Vi haber at sagen kan betragtes som en haste sag, da den nu har vaeret i gang i over et ar."

Af mail af 15/2 2024 fra klagerens radgiver til selskabet og klageren fremgar bl.a.:

"Emne: Mgdereferat vedrgrende statik

Deltagere:

[Klageren] Ejer

[Besigtigelseskonsulent] Dansk Boligforsikring
[selskabets ingenigr] Radgivende Ingenigr
[Klagerens radgiver]

Dato 15. Februar 2024

| forbindelse med anlagt skade vedrgrende nedstyrtnings fare blev ejendommen gennemgaet
med
radgivende ingenigr, for at klarleegge de enkelte konstruktioner.

Der kunne som udgangspunkt allerede ses flere sma revner og yderligere saetning ved barende
sgjle fra sidste mgde afholdt 5. februar 2024.

Det kunne hurtigt konstateres, at terraeendakket er sa defekt, at det skal opbankes og stgbes et
nyt
efter gaeldende lovgivning.

Ferend det blev konstateret, at den baerende bjaelke der baerer naesten 2/3 af 1. salen hviler pa et
ukurant grundlag pa ydervaeggen, luftede [selskabets ingenigr], at en mulighed kunne vaere at
genanvende 1. salen.

| den forbindelse skal det navnes, at vi p.t. har sat Forsikringsnaevn sagen i bero, da det ikke vil gi-
ve

mening at udbedre 1. salen og etageadskillelsen hvis hele huset bliver revet ned. Hvis derimod der
vil komme en Igsning med bevaring af 1. salen, vil rottesagen blive indleveret til forsikringsnaev-
net, med deraf fglgende udgifter til nye vaegge, lofter, isolering samt etageadskillelse.

Ovenstaende ggr sig selvfglgelig ogsa geldende for stueetage.

Ellers kunne der generelt konstateres darlige samlinger, bjaelker hviler ikke ordentligt af pa sgljen,
samt at de nye etageadskillelsesbjzelker hviler af pa ikke egnet underlag.
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Den veerste er dog hovedbjaelken der stort set ikke hviler af pa yderveeggen.
Vi blev enige om at udsaette jordbundsunderspgelse til resultatet af statikundersggelsen er kendt.

Aftalt, at [selskabets ingenigr] vender hurtigt tilbage, hvor efter der tages stilling til sagens videre
forlgb."

Af tilbud af 21/3 2024 fra entreprengr til selskabet fremgar bl.a.:

"Overslagspris, Sag: [adresse] Udskiftning af tag

Overslagspris lyder som fglgende:

Arbejdslgn og materialer: 238.500 kr.
moms: 59.625 kr.
samlet inkl. Moms: 298.125 kr.

for at muligggre udfgrsel af arbejdet, fjernes skillevaeg og skunkvaegge pa 1. sal, samt at gulvbe-
laegning fjernes.

Jaevnfgr beskrivelse fra ingenigr, udfgres abning af gavlveeg, levering og montering af 2 stk. UNP
200 ca. 12 meter lange, som fgres ind igennem abning i gavl.

UNP 200 monteres pa hver side af limtrae ved center, pa langs af bygningen, som boltes med M16
pr. 300 mm.

UNP 200 opklodses pa gavimur.

Lukning af gavimur.

Levering og montering af ekstra etagebjaelker med spaertrae 45x195 mm ca. pr. 400 mm.
Montering af nyt 22 mm spanpladegulv ca. 90 m2.

Montering af nyt 14 mm Tarkett egetraes klikgulv ca. 90 m2.

Opbygning af ny skillevaeg og skunkvaegge pa 1. sal med 2 lag gips.

Bortskaffelse af affald.

Bemaerkninger:
Det vurderes at bygning pa nuvaerende tidspunkt har risiko for sammenstyrtning og arbejdet vil

derfor fgrst blive udfgrt, nar bygningen er sikret mod sammenstyrtning.

Tilbuddet indeholder ikke murer-, maler-, el- eller vvs-arbejde eller materialer hertil. Tilbouddet er
geldende i 15 dage."

Af tilbud af 9/4 2024 fra entreprengr til selskabet fremgar bl.a.:

"Overslagspris, Sag: [adresse] Afstivning af byghing

Overslagspris lyder som fglgende:

Arbejdslgn og materialer: 29.800 kr.
moms: 7.450 kr.
samlet inkl. Moms: 37.250 kr.

Fremstilling og montering af 8 stk. galger til afstivning af bygning.
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Galger fremstilles af 4x4 tgmmer som fastggres udvendig pa bygningen, og stabiliseres med 1000
liters vandtanke.
Huller i murvaerk lukkes med byggesilikone, medmindre andet udleveres af bygherre.

Tilbuddet indeholder ikke murer-, maler-, el- eller vvs-arbejde eller materialer hertil. Tilbuddet er
geeldende i 15 dage."

Af geoteknisk rapport af 18/4 2024 fra ingenigrfirma rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"Geoteknisk undersggelse
Skadesrapport

1. Formal:

Formal med undersggelsen er at give en orientering om jordbundsforholdene i forbindelse med
mulig szetningsskadet ejendom. Indevaerende undersggelse omhandler udelukkende undersggel-
se af punktfundament midt i eksisterende ejendom.

Den oprindelige ejendom er oplyst, at vaere opf@rt ca. ar 1890. | 1976 er der etableret om/-
tilbygning til ejiendommen.

2. Boringer/prgvegravninger:

Der er i april 2024 udfgrt 1 stk. boring pa stedet, benavnt boring nr. HB1.

Boringen er udfgrt som boring med handcop.

Boringen er fgrt til 2,90 meter under betongulv (m.u.g.). Der er udtaget jordprgver i hvert enkelt
jordlag, dog maksimalt 0,50 meter mellem de enkelte prgver.

| boringen er der udfgrt styrkeforsgg i alle relevante aflejringer, ligesom betydende lag-graenser er
indmalt.

Der er endvidere pa stedet udfgrt 1 stk. prgvegravning PG1 til fundamentsunderkant (FUK), hvor
der er udtaget jordprgver under FUK.

Resultatet af boring og gravning, inkl. vingeforsgg, er optegnet pa vedlagte bore- og graveprofil.
3. Laboratorieforsgg:
Pa de optagne prgver er der udfgrt geologisk bedgmmelse samt bestemmelse af jordens naturlige

vandindhold.

Resultaterne af laboratorieundersggelserne er opstillet pa boreprofilerne bagerst i rapporten.
Jordprgverne opbevares 14 dage fra dato medmindre andet aftales.

Samtlige prgver er geologisk bedgmt og klassificeret iht. DGF Bulletin 1, 'Vejledning i ingenigrgeo-
logisk pr@vebeskrivelse', december 2021.

4. Nivellement:
Der er foretaget nivellement til bore- og gravested i relativ system ud fra sokkeloverkant med re-

lativ kote 10.00.

Der er ikke foretaget nivellement af ejendommen til belysning af evt. skaevheder/saetninger.
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5. Geologiske forhold:
| boring HB1 er der under 1,20 meter muldholdigt fyldjord truffet postglacialt ferskvandstgrv til
boringens slutdybde.

| prevegravning PG1 er der, ifglge boreleder, truffet 1,10 meter fundament stgbt i forskalling af
bglgeeternit. Under bglgeeternit traeffes kampesten af anslaet 20 cm i diameter.

Nedenfor er angivet de forventelige jordbundsforhold i omradet baseret pa geologisk kort fra
GeoAtlas.

Figur 5.1 Jordartskort fra GeoAtlas. Rgd farve indikerer smeltevandssand. Grgn farve indikerer
ferskvandstgrv.

6. Grundvandsforhold:
| boringen er der konstateret frit vandspejl ved borearbejdets afslutning, som vist i nedenstaende
skema, samt pa boreprofil.

Vandstand
Boring nr Terrzankote Kote Ca. dybde
) [m] [m] [m]
HBI 9,75 8,75 1,00

Tabel 6.1. Registrerede vandspejl.

7. Funderingsforhold:

Pa grundlag af ovennaevnte boreresultater skal fglgende dybder vaere overholdt som angivet i ne-
denstaende skema samt pa boreprofiler for at fundering af fundamentet er udfgrt korrekt pa in-

takte og baeredygtige aflejringer.

FUK OBL
Boring | Terrznkote Kote Dybde Kote Dybde
nr. [DVRI0] [DVRI0] | [m.u.t.] | [DVRI0] [m.u.t.]
Bl 9,75 - >2.90
PGl 9,75 8,45 Ca. 1,30

FUK angiver dybden til fundamentsunderkant, mens OBL angiver dybden til intakte baeredygtige
lag.

Af ovenstaende tabel fremgar det, at punktfundamentet ved gravning PG1/boring HB1 er funde-
ret pa blgdbundsaflejringer af postglacialt t@grv i stgrre maegtighed.

8. Vurderinger
Punktfundamentet ved gravning PG1/HB2 er funderet pa ferskvandstgrv.

Nedseaetning af eternitplader til stgbeforskalling indikerer, at fundamentet er af nyere dato, mulig-
vis etableret i forbindelse med renoveringen i 1976. Det kan pa baggrund af jordbundsforholdene
og fundamentets karakter ikke garanteres, at fundamentet ved undersggelsespunktet PG1/HB1 er
i ro. Stgrrelsesordenen af et resterende saetningsforlgb er vanskelig at vurdere, men et skgn pa op
til 3 4 6 cm vurderes ikke at vaere urealistisk. Dette safremt, at fundamenter ikke merbelastes
f.eks. i forbindelse med en renovering/ombygning.
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Safremt fremtidige saetninger ikke kan accepteres, ma der udfgres en fundamentsforstaerkning
ved nedpressede minipzle e.l.

Generelt
Vi ggr opmaerksom p3, at jordbundsforholdene kan variere fra undersggelsespunktet.

Der er ikke udfgrt undersggelser for gulve."

Selskabets besigtigelseskonsulent har i mail af 22/4 2024 til funderingsfirma bl.a. anfgrt:

"Jeg skriver til jer da jeg vil hgre om i kan lave en understgbning af et punktfundament inde i et
hus pa overstdende adresse.

Vi har haft en Geo tekniker ude og lave jordbundundersggelser, som viser at der er behov for un-
derstgbning, med mini paele eller lign. Jeg har vedhaftet deres rapport, sa du kan se hvad det dre-
jer sigom.

Vi vil meget gerne bede om et tilbud pa arbejdet, hvis i kan lave det. Til info er husets underetage
revet ud, sa man star direkte pa terraendaekket. Sa burde vaere til at komme til. Jeg vedhaefter og-
sa en plantegning."

Af tiloud af 24/4 2024 fra funderingsfirma til selskabet fremgar bl.a.:

"Vedr.: [adresse]

Produkt Navn Mangde Enhed Listepris Belgb
Anstilling 1 Stk DKK 14.000,00 DKK 14.000,00
Rammede pxle #159 8 Meter DKK 600,00 DKK 4.800,00
Treverser 1 Stk DKK 11.400,00 DKK 11.400,00
Total pris ekskl. moms DKK 30.200,00

Tilbudsgrundlag
| henhold til mail d 23-04-2024.

Tilbuddet omfatter
Levering, ramning, kapning og udstgbning af 2 stk. 0159 mm. stalpale 8 4 m i alt 8 m. 1 stk.
HE160B bjzelke indstgbt i beton. Bortkgrsel af overskydende jord er ikke medregnet i prisen."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/4 2024 fremgar bl.a.:
"Besigtigelsesdato: 10-04-2024

Anmeldt forhold omhandler: Saetning pa terreendaek, samt saetning pa 1. sal

Anmeldt forhold omhandler bygning: Anvendelse: Opferti ar:
Litra B Beboelse 1981
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[Oversigtsbillede]

Konklusion
Det anmeldte forhold skal tilskrives darlige jordbundsforhold samt underdimensionering af kon-
struktionen pa 1. sal.

Forsikringstager har fjernet alle konstruktioner i stueetagen, sa der er abent ned til terreendaek-
ket. Her ses der en stgrre saetning mellem terreendaek og fundament, der males op til 5-6cm for-
skel rundt langs fundamentkanten. Der laves udgravning ved fundamentet, for at ses hvor langt
randfundamentet gar ned, og det ses at ga mere end 90-100cm i jorden. Der ses revner i murvaer-
ket pa facaden mod vest, men ingenigren mener ikke der er tale om saetnings revner. | ca. midten
af stueetagen ses en bzerende limtraessgjle, som baerer 2 vandrette limtree som understgtter 1.
salen pa midten. Denne sgjle ses monteret pa et mindre punktfundament pa ca. 1x1meter, forsik-
ringstagers radgiver anviser 1. salen hvor gulvet ses at have sat sig op til 2-3cm, og derved mis-
taenkes det at punktfundamentet ogsa har sat sig.

[Selskabets ingenigr] er sat pa sagen, for at beregne om 1. salen er korrekt dimensioneret, og der
er lavet Geo tekniske undersggelser af jordbundsforholdene. Ingenigren er kommet frem til at 1.
salen ikke er dimensioneret korrekt, og at der skal laves tiltag for at stabilisere den. Der er lavet
en handlingsplan, og indhentet tilbud pa dette, som ligger pa sagen. De Geo tekniske undersggel-
ser viser at jordbundsforholdene heller ikke er tilstreekkelige, der skal derfor laves ekstra funde-
ring under punktfundamentet, dette er der ogsa indhentet tilbud pa, ud fra den rapport som er
kommet fra [geoteknisk ingenigrfirmal.

Ejendommen er lavet til beboelse i 1981, og 2004 blev der lavet 1. sal.

Ejendommen ses ikke lavet efter sadvanlig byggeskik, da bl.a. 1. salen er underdimensioneret, og
jordbundsforholdene ikke er tilstreekkelige.

Der ses satning pa terraendaek, og 1. sal, grundet darlige jordbundsforhold.
Forholdet har vaeret tilstede ved overtagelsen.

Byggesag, digitale oplysninger, historik
Byggesag 1971 1981 og 2004.

Observationer og malinger
Plantegning

Punktfundament som understgtter 1. salen, og hvor der er lavet geo teknisk undersggelse marke-
ret med rgd

Revner i murvaerk mod vest markeret med bla

Nedgravning ved randfundament markeret med orange

Synlig seetning ved gulv og skillevaeg pa 1 sal markeret med grgn

Principskitse: konstruktion

Tagkonstruktion med hanbandspaer og stratag.
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Gulv pa 1. sal med 22mm spanplader. Og klikgulv
Skravaegge og indervaegge med gips

Ydervaegge i 30 gasbeton blokke
Indv. Forsatsvaegge med gips. (Nedtaget af forsikringstager)

Stgbt terreendaek
Strgkonstruktion i stueetagen med fyrtraesgulv, er ogsa fjernet af forsikringstager.

Indvendigt

Fotol | stueetagen ses alle vaegge og gulvkonstruktioner fijernet ved besigtigelsen, der ses kun
skelettet til en baerende vaeg som star tilbage ca midt i huset

Foto2 Mellem terraendak og fundament ses der stgrre satningsrevne, der males lokalt op til
5-6¢cm forskel

Foto3 Pavydervaeggen mod vest ses der revner, bade indvendigt og udvendigt.

Foto4 Ejendommen har veeret plaget af rotter, og det er en af grundene til at man har fjernet
hele stueetagen

Foto5 Ved besigtigelsen anviser forsikringstagers radgiver, at der ses satning pa 1. salen, lige-
som der ses ved terreendakket

Foto6 Der males satning pa 2-3 cm oppe pa 1. salen, seerligt i midten

Foto7 1. salen ses understgtte af en baerende sgjle som st@tter under to vandret limtrae som
baerer pa midten af 1. sal.

Foto 8 Den baerende sgjle ses at sta ned pa et punkt fundament pa ca 1x1 meter. Midt i stue-
etagen

Foto9 Der laves boreprgver af Geo tekniker, omkring punktfundamentet som viser at der er
darlig jordbund, og at der er behov for ekstra fundering.

Foto 10 Der saettes ingenigr pa at beregne om tagkonstruktionen kan baerer. Beregningerne vi-
ser at konstruktionen ogsa skal forstaerkes for at vaere stabil.

Foto 11 Der bliver lavet udgravninger ved randfundamentet som viser at det gar 90-100cm ned i
jorden

Foto 12 Punktfundamentet ses at ga 100-110cm i jorden. Dette ses ogsa i rapporten fra Geo tek-
nikeren

Udbedring og gkonomi
Ud fra ingenigr beregninger samt Geo rapport skal der laves forstaerkninger af 1. sals konstruktio-

nen, samt ekstra fundering omkring punktfundament.

Der ligger udbedringsforslag samt priser pa begge dele pa sagen."

| mail af 1/5 2024 fra selskabet til klageren hedder det bl.a.:

"Sa har vi modtaget det sidste tilbud i sagen og jeg kan derfor nu opggre din erstatning i sagen. Du
har allerede modtaget den geotekniske rapport udarbejdet af [geoteknisk ingenigrfirma], hvorfor
jeg alene vedhzfter de indhentede tilbud til denne mail - gnsker du at fa udleveret [selskabets in-
genigrs] beregninger og anvisninger, sa skriv endelig, sa fremsender jeg ogsa disse.

Jeg kan se, at der ikke er blevet sendt et deekningstilsagn pa sagen, hvorfor jeg starter med denne
del:
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| forbindelse med en anden verserende sag i bygningen (i Tilstandsrapporten benzevnt Beboelse
(B)) er der blevet demonteret indervaegge og gulvkonstruktion i stueetagen. | den forbindelse op-
dages og anmeldes at terraendaekket har sat sig og flere baerende sgjler derfor ikke star pa ter-
raendaekket laengere. Hertil betvivles randfundamentets konstruktion.

Bygningen er opfgrt i 1971, oprindeligt som staldbygning, den er senere inddraget til beboelse i
1981 og i 2004 har man faet godkendt at opfgre en 1. sal og bruge denne til beboelse. | den for-
bindelse er tagkonstruktionen aendret og der er pafgrt et strataekt tag.

[Besigtigelseskonsulent] besigtiger ejendommen d. 05.02.2024 og her ses at terrsendaekket har
sat sig ca. 5 cm sammenholdt med randfundamentet. Hertil ses at de bjaelker, som star mellem
loft og terraendak uden at na terraeendakket alene tilhgrer det gamle staldloft, og derfor ikke har
en baerende funktion i forhold til 1. salen. Der ses pa ydervaeggene ses der revner bade pa ind-
vendig og udvendig side. Der laves udgravning langs randfundament, hvor det konstateres at ga
leengere end 90-100 cm under terraen.

Der star en enkelt limtraessgijle ca. i midten af stueetagen, teet ved trappen til 1. sal. Denne gar
ned i terreendaekket og ved naermere undersggelser er det konstateret at det har sit eget punkt-
fundament pa ca. 1x1 meter. Denne limtraesbjaelke baerer 2 vandrette limtrasbjaelker, som un-
derstgtter 1. salens midte. Pa 1. salen anvises at gulvet har sat sig 2-3 cm og derfor taenkes lim-
traesstolpen ogsa at have sat sig.

Forhold vedrgrende fundament, terreendaek, sokkel og veegge for sa vidt angar Beboelse (B) er di-
rekte undtaget i din police under szerlige undtagelser. Denne undtagelse blev lavet pa baggrund af
en gul anmaerkning omkring revnet sokkel og facade flere steder i tilstandsrapporten. Se tilstands-
rapportens side 17, punkt 44.

Forhold, der er undtaget i forsikringspolicen, er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen. Se forsik-
ringsbetingelsernes punkt 2.1. De anmeldte forhold omkring terreendaekket og randfundament er
derfor ikke behandlet yderligere.

Da 1. salen kun er 20 dr gammel, er dennes konstruktion undersggt neermere ved hjaelp fra [sel-
skabets ingenigr]. Det er konstateret at den ikke er korrekt dimensioneret og der skal derfor fore-
tages stabilisering heraf. Forholdet omkring 1. salen udggr derfor en skade under ejerskifteforsik-
ringen, se forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 og der kan tilbydes daekning til en stabilisering heraf.

[Selskabets ingenigr] har beregnet pa 1. salens stabilitet og hvorledes denne forstzerkes. | den
forbindelse har han ogsa udarbejdet en anvisning for udbedringsmetode. Hertil har vi rekvireret
geoteknisk undersggelse af limtraessgjlens punktfundament, da det er saerskilt fra det resterende
fundament og limtraessgjlen, der er funderet heri, har en baerende funktion for 1. salen. Det er pa
nuvaerende tidspunkt tvivisomt om det kan understgtte den nuvaerende 1. sals konstruktion og
sikkert at det ikke kan understgtte en forsteerket (og dermed tungere) 1. sal. Dette skal ligeledes
sikres i forbindelse med udbedringen.

Der er indhentet tilbud pa stabilisering/forstaerkning af 1. salen fra [ingenigrfirma]. De har som
betingelse for udfgrelse af arbejdet indsat et forbehold om stabilisering af bygningen mens arbej-
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det pagar. Dette har vi ligeledes bedt dem om at lave tilbud pa, da det er en del af den udbedring,
der kan tilbydes daekning for.

Hertil har [funderingsfirma] pa baggrund af den geotekniske rapport fra [geoteknisk ingenigrfir-
ma], givet tilbud pa sikring af punktfundamentet. Udbedringen omfatter 2 rammede paele og in
travers pa pale som gar under fundamentet.

Erstatningsopggrelse:
Pa baggrund af de forhold, der kan tilbydes daekning til, har vi indhentet tilbud pa det arbejde, der

skal til for at udbedre. Ved indhentning af tilbud for forstaerkning af 1. salen (i tilouddet fejlagtigt
angivet som 'Udskiftning af tag')

Forstaerkning af 1. salen: kr. 298.125
Stabilisering af 1. salen mens arbejdet pagar: kr.37.250
Ekstra fundering af punktfundament: kr. 37.250
Selvrisiko: kr. -5.000

Folgende belgb vil komme til udbetaling, nar arbejdet er udfert: kr. 367.625,00

Du har naevnt for bade [besigtigelseskonsulent] og mig at du overvejer at rive den nuvaerende
bygning ned og opfgre en ny bygning. Hertil kan jeg, som vi har snakket om, sagtens tilbyde at ud-
betale erstatning pa baggrund af dette arbejde.

Da de priserne vi har modtaget fra [entreprengr] er overslagspriser og dermed er forbundet
med en vis usikkerhed og er vi indstillet pa at forhgje erstatningsbelgbet pa baggrund af de 2
tilbud med skgnsmaessigt 10 %, safremt du vaelger nedrivning og opfgrelse af ny bygning.

Erstatningsbelgbet vil i sa fald komme til at lyde pa samlet set kr. 406.162,50 med fratrzek af din
selvrisiko pa kr. 5.000 ved udbetalingen.

Arbejdet kan saettes i gang nu. Erstatningsbelgbet udbetales, nar der foreligger faktura pa udfgrt
arbejde."

Klagerens radgiver har i brev af 4/5 2024 til selskabet bl.a. anfgrt:

"Jeg vil i den forbindelse navne, at der ligger flere ankenavns kendelse pa honorar til radgiver
der har medfgrt ikke ubetydelige andringer i erstatningsopggrelsen. (3.6.2)

Sidelgbende med denne sag har vi ligeledes sag nr ... der midlertidigt er sat i bero, da det ikke vil
give mening, at rotte sanere huset der alligevel skal rives ned. Denne skade afviste i fgrst i hen-
hold til jeres betingelser, indtil jeg kom pa sagen og henviste til jeres egne betingelser, hvorefter
skaden blev daekket.

Det samme ggr sig desvaerre geeldende for denne skade, hvor | afviser en skade ved at henvise til
jeres betingelser, ved at undlade et ikke uvaesentligt ord.

Jeevnfer 3.6.3 tager vi forbehold for merudgifter til genhusning.
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I skriver i jeres mail af 1. maj 2024 en delvis afvisning af skaden jf nedenstaende.

Med hensyn til jeres mail af 1. maj 2024 citat:
'Forhold vedrgrende fundament, terreendaek, sokkel og vaegge for sé vidt angdr Beboelse (B) er
direkte undtaget i din police under szerlige forhold. De anmeldte forhold omkring terreendaekket
og randfundament er derfor ikke behandlet yderligere.'

Der star fglgende i Ejerskifteforsikring policen under saerlige undtagelser:
'Da der er konstateret revner/saetningsrevner daekker forsikringen ikke saetningsskader pd
ejendommens fundament, terraendaek sokkel og vaegge.'

Dette omskriver i til, at forsikringen ikke deekker forhold vedrgrende fundament, terraendeaek, sok-
kel og vaegge — med andre ord i undlader ordet saetningsskader og lader forbeholdet vaere en ge-
nerel fratagelse af bygningsdelene hvilket er i klar uoverensstemmelse med policen.

Det fremgar jo helt tydeligt af forbeholdet, at forsikringen ikke daekker saetningsskader men at
forsikringen dakker alle andre skader jeevnfgr 3.1.

Skaden pa ejendommen er ikke bare med naerliggende risiko for at den vil udvikle sig, den er
jeevnf@r bade jer selv, jeres radgiver samt entreprengr, med decideret risiko for sammenstyrtning
jf. nedenstaende:

Den 15. februar 2024 bliver [klageren] (ejer) ringet op af jeres taksator, der efter samtale med
den af jer rekvirerede statiker [selskabets ingenigr], anbefaler at der gjeblikkelig bliver etableret
afstivninger af ydervaegge for at forhindre sammenstyrtning.

Den 20. februar 2024 fremsender jeg fotodokumentation pa den udfgrte afstivning.

Den 21. marts 2024 tilbud fra [entreprengrfirma]. Bemaerkninger: Det vurderes at bygningen pa
nuvaerende tidspunkt har risiko for sammenstyrtning og arbejdet vil derfor fgrst blive udfgrt, nar
bygningen er sikret mod sammenstyrtning.

Den 10.4.2024 Besigtigelsesnotat udfgrt af [besigtigelseskonsulent] Dansk Boligforsikring:

Side 4 Konklusion:
Det anmeldte forhold skal tilskrives ddrlige jordbundsforhold samt underdimensionering af
konstruktionen pa 1. sal. (fejlkonstruktion)

Der ses revner i murvaerket pd facaden mod vest, men ingenigren mener ikke der er tale om
saetningsrevner. (revnerne tillaegges fejlkonstruktionen af fundamenterne)

Ejendommen ses ikke lavet efter seedvanlig byggeskik, da bl.a. 1 salen er underdimensioneret
og jordbundsforholdene ikke er tilstraekkelige.

Konklusionen fra den af jer valgt statiker, jeres egen taksator samt geoteknisk rapport er entydig
og klar. Her er tale om ikke tilstraekkelig fundering (fejlkonstruktion) samt underdimensioneret 1.
salskonstruktion (fejlkonstruktion). Huset har stor risiko for at sammenstyrte — hvorfor det ikke
star til at redde, men ma rives ned og bygges forfra med korrekt fundering.
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Det fremgar med al tydelighed og uden nogen former for tvivl, at skaden er daekket af jeres forsik-
ring hvorfor vi forventer, at | kommer med et fornuftig udspil til kontanterstatning, sa sagen kan
afsluttes uden vi skal gennem en retssag med yderligere udgifter og forsinkelser."

| mail af 4/6 2024 fra klagerens radgiver til selskabet hedder det bl.a.:

"Jeg klagede den 6. maj over en afggrelse pa ovennaevnte sag, og har sidenhen intet hgrt.
Sagen har nu kerti 1 1/2 ar hvilket er fuldstaendigt urimeligt.

Den lejer, der skulle veaere flyttet ind for 1 1/2 ar siden, og har vaeret midlertidigt genhuset pa ma-
triklen i en til den anledning indkgbt skurvogn, har nu opsagt lejemalet, da han fuldt forstaeligt,
ikke gnsker at bo i en skurvogn laengere. Lejeindtaegten samt den forventede lejeindtaegt samt
udgift til skurvogn forventer vi selvfglgelig, at | erstatter.

Vi havde modtaget en skadesopggrelse der var sa mangelfuld og fyldt med fejl, at det graenser til
det urimelige. Selvom der udtrykkeligt star overslagspris samt at el- og malerarbejdet ikke er med-
regnet, er disse udgifter ikke medtaget i den foreslaede 'erstatning'. Lige som rottesagen jeg satte
i bero, da det ikke gav mening at keére klagesag/ankenavnssag pa en bygning der skal rives ned,
ikke er medregnet i erstatningen.

Den af jer anbefalede statiker anbefalede, at der gjeblikkeligt blev opsat forsterkning af yder-
vaeggene pa grund af sammenstyrtningsfare da funderingen ikke kan bzere vaegten fra 1. salen. P
trods af dette anbefaler i forstaerkning af 1. salen ved at oplaegge ekstra bjzelker ensbetydende
med, at der tilfgres mere vaegt pa vaeggene der i forvejen ikke kan bzere etagevaegten. Det giver jo
ingen mening og burde vaere indlysende at dette blot vil medfgre sammenstyrtning. Det kan naev-
nes, at entreprengren tager forbehold for at udfgre arbejdet pa grund af sammenstyrtnings fare.

| neevner ligeledes at forsikringstageren har skrevet under pa at i ikke erstatter satningsskader da
disse star med gult i tilstandsrapporten. Fejlagtigt skriver |, at | ikke deekker skader pa fundament,
etagedak og ydervaegge selvom der udtrykkeligt star saetningsskader, og ikke forbehold for yder-
vaegge, etagedak og fundament. Her er jaevnfgr den af jer udnaevnte statiker samt jeres egen tak-
sator ikke tale om saetningsskader! Samme mistolkning af jeres egne betingelser gjorde sig ogsa
geldende med rottesagen, som om man kan tolke betingelserne som man gnsker, hvilket selvfgl-
gelig ikke er tilfaeldet.

Alt i alt er der sa mange fejl og mangler i jeres behandling i sagen, at jeg har anbefalet min klient
at kgre en retssag i stedet for at afvente klagesagen og forsikringsankenaevnet, da der allerede pa
nuvaerende tidspunkt er gdet 1 1/2 ar, og vi stadigvaek star med et ubrugeligt erstatningsmateria-
le.

Lige fra jeres fgrste afvisning til jeres pr. kulance erstatning og sidenhen ogsa den igangvaerende
sag vedrgrende sammenstyrtnings fare, har jeg forbrugt 50 timer pa mgder, mails og telefonsam-
taler disse ud faktureres nu som en aconto betaling."



Ankenaevnet for Forsikring

23.

102124

Selskabet har i mail af 20/6 2024 til klagerens radgiver bl.a. anfgrt:

"Der er i forbindelse med sagen meddelt deekning til en forstaerkning af 1. salen, og hertil ogsa
underfundering af punktfundamentet inde i huset, som understgtter fgrstesalen. Erstatningen er
opgjort den 1. maj 2024 til 367.625,00. Hertil bemaerker jeg, at der har sneget sig en fejl ind i op-
gorelsen i den fremsendte mail fra 1. maj 2024, da prisen for punktfunderingen burde have veeret
sat 37.750 kr. inkl. momes, i stedet for 37.250. Jeg formoder, at der er tale om en tastefejl, men er-
statningen er rettelig 368.125,00 kr. inkl. moms, hvilket jeg derfor har rettet til pa [klagerens] sag.

Der er revner pa ydervaegge, og saetning i terreendakket. Dette har vi, pa baggrund af oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten, ikke gnsket at patage os risikoen for. | tilstandsrapporten er der, for-
uden anmarkningen i pkt. 44, omkring revner i sokkel/ydervaegge, flere anmaerkninger om revner
(se pkt. 39 og 56 i tilstandsrapporten), skave gulve, og gulve som har sat sig, bade pa 1. sal og i
stueplan (se blandt andet pkt. 47, 49, 50, 55, 59, 60, 61, 62 i tilstandsrapporten).

Jeg forstar klagen saledes, at der gnskes daekning til reparation af revner, fordi der, efter jeres op-
fattelse ikke skulle vaere tale om satningsrevner. Som jeg ser det, er det netop satningsskader
der er tale om. Uanset dette, er revnerne og skaevhederne, herunder ogsa revnen mod vest, som
du eksplicit naevner, omtalt i tilstandsrapporten, og allerede af den grund, kan der ikke tilbydes
daekning, jf. betingelsernes pkt. 4.1.

Den geotekniske rapport vi har indhentet, relaterer sig til forholdet omkring fgrste salen — og det
punktfundament som understgtter etageadskillelsen, som der altsa er meddelt deekning til. Disse
forhold vedrgrer ikke satninger, herunder randfundering eller lignende af huset generelt og for-
holder sig ikke til andet end punktfunderingen og den ngdvendige forstaerkning som fglge af ar-
bejderne ved 1. salen.

Jeg mener ikke, at der er dokumenteret skader ud over det som er daekket ved 1. salen, og ud
over det, som vores kunde er blevet oplyst om i tilstandsrapporten, og som vi har taget forbehold
for i forsikringspolicen.

Jeg kan derfor ikke kritisere, at skadesbehandleren har afvist at daeekke yderligere forhold.

Nar dette er sagt, kan jeg se, at du i en mail til os har beskrevet, at malerarbejder og el- arbejder,
som er ngdvendige for arbejderne omkring 1. salen, ikke er indeholdt i erstatningsopggrelsen. Det
er korrekt, at der i de fremsendte overslagspriser ikke er indeholdt malerarbejde og el-arbejde.

Det fremgar af sagen, at der har vaeret en samtale med skadesbehandleren vedrgrende malerar-
bejder, idet der har vaeret en drgftelse omkring vores kundes gnske om at nedrive huset.

Dette har fgrt til, at skadesbehandleren, | tilfeelde af, at [klageren] skulle vaelge at rive huset ned,
fremfor at udfgre forsteerkning af fgrstesalen, har tilbudt at opggre 10 % yderligere til af over-
slagsprisen, som [klageren] i sa fald kan anvende som et tilskud, til den dyrere Igsning med ned-
rivning — ud over dette er der dog ikke taget konkret stilling til omfanget af malerarbejder og
eventuelle el-arbejder.

Sa vidt jeg kan se, drejer det sig om skilleveeggen og skunkvaegge, samt et omrade ved gavlen,
hvor der skal males, hvis Igsningen med forstaerkning bliver aktuel. Jeg kan ikke helt udlede, i hvor
stort et omfang der er el arbejder, som er ngdvendige.
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Som jeg ser det, vil omkostningerne til maler og eventuelle el-arbejder dog formegentlig godt
kunne holdes indenfor de ekstra 10 %, som skadesbehandleren har tilbudt, i tilfaelde af at huset
rives ned. For at udelukke tvivl om omfanget og omkostningerne til maler- og el- arbejder, vil jeg
foresla at handveerkeren og konsulenten far beskrevet, hvilket malerarbejde og el-arbejde der er
ngdvendigt for Igsningen med forsteerkning af 1. salen, og at erstatningen i stedet opggres efter
de konkrete tilbuds- og overslagspriser, fremfor den lgsning som skadesbehandleren har foreslaet
med en skgnsmaessig opggrelse pa yderligere 10 % af overslagspriserne.

Jeg har derfor bedt skadesbehandleren om at se naermere pa dette, s det kan blive vurderet om
der er behov for yderligere arbejde. Skadesbehandleren vil skulle drgfte omfang mm. med konsu-
lent og handvaerker, der kan fastsaette en pris pa de ngdvendige gvrige arbejder (maler- og even-
tuelle el-arbejder) og | vil derfor blive kontaktet af skadesbehandleren angaende dette, nar dette
er feerdigbehandlet og der ligger en erstatningsopggrelse klar.

Jeg kan ligeledes se, at du gnsker vi skal tage stilling til daekning af rimelige og ngdvendige udgif-
ter til teknisk bistand, jf. betingelsernes pkt. 3.6.2. Jeg forstar, at det bade vedrgrer sag 3, anga-
ende rotter og sag 4.

Du beskriver, at du har forbrugt mere end 50 timer. Jeg kan dog ikke se, at vi har modtaget rap-
porter og lignende fra dig, og jeg har heller ikke modtaget en timespecifikation, eller en faktura-
kopi, som dokumentation for dit krav.

Udgifter til teknisk bistand kan vaere daekket, nar det har vaeret er rimeligt og ngdvendigt, for vo-
res afggrelse i sagen. Det betyder derfor ogsa at tid som er forbrugt pa fremsendelse af rykkere,
telefonsamtaler, drgftelser med vores kunde og lignende, typisk ikke vil kunne daekkes i denne
forbindelse, nar det ikke har bidraget til vores vurdering af sagen.

Jeg har gennemgaet sagen, og som en mindelig Igsning kan jeg tilbyde skgnsmaessigt at opggre
5.000 kr. inkl. mom:s til [klageren], som dakning for rimelige og ngdvendige udgifter til din bistand
i forbindelse med i forbindelse med bade denne sag og sagen vedrgrende rotter. Belgbet kan
komme til udbetaling til [klageren], ved fremsendelse af faktura-kopi, som dokumentation for er-
statningens anvendelse, sammen med hans registrerings- og kontonummer.

For sa vidt angar jeres krav om tabte lejeindtaegter, er tale om et indirekte tab, som ikke kan krae-
ves deekket under ejerskifteforsikringen.

| det tilfaelde, at der fortsat er uenighed omkring vores afggrelse, har [klageren] mulighed for at
indgive en klage til Ankenaevnet for Forsikring. ... Jeg bemaerker dog, at der fortsat mangler afkla-
ring vedrgrende malerudgifter mm., som beskrevet ovenfor, og at afggrelse hertil ma afvente at |
hgrer fra skadesbehandleren angaende dette."

Af policen fremgar bl.a.:

"Seerlig undtagelse

Da der er konstateret revner/sztningsrevner daekker forsikringen ikke saetningsskader pa ejen-
dommens fundament, terraendaek, sokkel og veegge, jf. tilstandsrapportens pkt. 44."
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Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"3. Hvilke forhold er daekket?
3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

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

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

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

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

Navnet udtaler:

Bygning litra B er opfgrt i 1971 som staldbygning og er i 1981 inddraget til beboelse. | 2004 er
der etableret 1. sal til beboelse. Bygningen har stgbte randfundamenter og betondaek. 1. salen

er understgttet af en limtraesbjeelke pa et betonpunktfundament i midten af bygningen.

Klageren overtog ejendommen den 10/2 2022 og har fjernet isolering, strggulvkonstruktion og
forsatsvaegge med gips i stueetage for sanering efter rotter. Klageren har den 16/1 2024 an-
meldt, at der i den forbindelse er konstateret graverende fejlkonstruktioner i forhold til mangel-
fuld understgtning af 1. salen, mangelfuld fundering og at terreendaekket har sat sig. Selskabet
har tilbudt at daekke en forstaerkning af 1. salen (298.125 kr.), stabilisering af 1. salen under
udbedringsarbejdet (37.250 kr.) og ekstra fundering af punktfundamentet (37.750 kr.), i alt
368.125 kr. efter fradrag af selvrisiko pa 5.000 kr. Selskabet har tilbudt, at erstatningsbelgbet
forhgjes skgnsmaessigt med 10 % for ekstraarbejder som bl.a. maler- og el-arbejde, hvis klage-

ren vaelger at nedrive og opfgre en ny bygning. Alternativt kan udgifter til ekstraarbejder fast-
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settes ved indhentelse af tilbud. Klageren gnsker, at selskabet anerkender, at randfundamen-

tet mangler baereevne og skal forsteerkes, eller at bygningen alternativt skal rives ned og gen-

opbygges.

Klageren har anfgrt, at fundamenterne ikke er fort til baeredygtigt lag, hvorfor der er behov for
at forstaerke fundamenterne — s3 meget desto mere, nar man vil forstaerke 1. salen og pafgre
yderligere veegt. Klageren har anfgrt, at statikeren har anbefalet at forsteerke ydervaeggene,
idet der er nedstyrtningsfare, og at entreprengren har meddelt, at han kun vil udfgre arbejdet
med forstaerkning af 1. salen, hvis ydervaeggene forstaerkes. Der skal videre etableres et nyt
terreendaek, da dette ikke er udfgrt korrekt. Klageren har anfgrt, at selskabets ingenigr og sel-
skabets besigtigelseskonsulent begge har konkluderet, at der ikke er tale om saetningsrevner i
bygningens murveaerk. Klageren har anfgrt, at selskabet derfor ikke kan afvise at yde daekning
for fundamenterne med henvisning til, at der er tale om en saetningsskade, jf. forsikringens for-

behold for satningsskader.

Selskabet har afvist yderligere daekning. Selskabet har tilbudt erstatning for forstaerkning af 1.
salen og forstaerkning af punktfundamentet pa grundlag af statiske beregninger fra selskabets
ingenigr og anbefalinger fra et geoteknisk ingenigrfirma. Selskabet har anfgrt, at der ikke er
dokumenteret et behov for ekstrafundering af randfundamenter, og at klageren gennem oplys-
ningerne i tilstandsrapporten og policeforbeholdet har haft mulighed for at tage forholdets re-
elle karakter, omfang og betydning i betragtning. Selskabet har i policen taget forbehold for
daekning af saetningsskader pa blandt andet fundament og terraendaek, hvorfor klageren ikke

kan ggre krav pa daekning af seetningsskaderne pa betondaekket.

Det fremgar af mgdereferat af 5/2 2024 fra klagerens radgiver, at "Der blev opstillet en kryds-
linjelaser for at fa tal pa, hvor meget huset har sat sig. Veerste sted var midt i huset hvor der pa
3 meters afstand var en niveauforskel pa 13 cm. Ellers var der generelt mellem 7-9 cm. Det
kunne konstateres at der siden anmeldelsen (pa 14 dage) er sket yderligere satninger bade ved
trappe til 1. sal og ved baerende sgjle mod nordgst. Der kunne ligeledes konstateres flere nye

revner i ydervaeggene. Der blev gravet op to steder udvendigt for at checke om der er randfun-
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dament, det kunne begge steder fglges ca. 90 cm ned. ... Der var ingen tvivl om, at terraendaek-
ket er sa defekt og mangelfuldt udfgrt, at det skal opbankes safremt huset skal genopbygges.
Der er ligeledes stor tvivl om understgtning for de baerende bjalker, samt samling af udvendig
rem, stgdt sammen og pabanket et ssmbeslag. Generelt er alle detaljer i og omkring baerende

sgjler og bjeelker yderst kritisabel."

Det fremgar af mgdereferat af 15/2 2024 fra klagerens radgiver, at "I forbindelse med anlagt
skade vedrgrende nedstyrtnings fare blev ejendommen gennemgaet med radgivende ingenigr,
for at klarlaegge de enkelte konstruktioner. Der kunne som udgangspunkt allerede ses flere sma
revner og yderligere saetning ved bzarende sgjle fra sidste mgde afholdt 5. februar 2024. Det
kunne hurtigt konstateres, at terreendakket er sa defekt, at det skal opbankes og stgbes et nyt
efter geeldende lovgivning. Fgrend det blev konstateret, at den baerende bjaelke der baerer nae-
sten 2/3 af 1. salen hviler pa et ukurant grundlag pa ydervaeggen, luftede [selskabets ingenigr],
at en mulighed kunne veaere at genanvende 1. salen. ... Ellers kunne der generelt konstateres
darlige samlinger, bjaelker hviler ikke ordentligt af pa sgljen, samt at de nye etageadskillelses-
bjeelker hviler af pa ikke egnet underlag. Den vaerste er dog hovedbjalken der stort set ikke

hviler af pa ydervaeggen".

Det fremgar af geoteknisk rapport af 18/4 2024, at undersggelsen omhandler punktfundamen-
tet midt i ejendommen. Ved boring HB1 konstateres 1,2 m muldholdigt fyldjord og herefter
postglacialt ferskvandstgrv til boringens slutdybde pa 2,9 m. Oversiden af baeredygtige lag er
>2,9 m. Ved prgvegravning PG1 konstateres 1,10 m betonfundament stgbt i forskalling, hvor-
under der treeffes kampsten af ansldet 20 cm i diameter. Ingenigrfirmaet vurderer, at "Punkt-
fundamentet ... er funderet pa ferskvandstgrv. ... Det kan pa baggrund af jordbundsforholdene
og fundamentets karakter ikke garanteres, at fundamentet ved undersggelsespunktet PG1/HB1
er i ro. Stgrrelsesordenen af et resterende satningsforlgb er vanskelig at vurdere, men et skgn
pa op til 3 4 6 cm vurderes ikke at vaere urealistisk. Dette safremt, at fundamenter ikke merbe-
lastes f.eks. i forbindelse med en renovering/ombygning. Safremt fremtidige saetninger ikke kan

accepteres ma der udfgres en fundamentsforstaerkning ved nedpressede minipale e.l."
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 30/4 2024, at "der er dbent ned til terreendaek-
ket. Her ses der en stgrre satning mellem terreendeek og fundament, der males op til 5-6cm
forskel rundt langs fundamentkanten. Der laves udgravning ved fundamentet, for at ses hvor
langt randfundamentet gar ned, og det ses at ga mere end 90-100cm i jorden. Der ses revner i
murveaerket pa facaden mod vest, men ingenigren mener ikke der er tale om saetnings revner. |
ca. midten af stueetagen ses en baerende limtraessgjle, som baerer 2 vandrette limtrae som un-
derstgtter 1. salen pa midten. Denne sgjle ses monteret pa et mindre punktfundament pa ca.
1x1meter, forsikringstagers radgiver anviser 1. salen hvor gulvet ses at have sat sig op til 2-3cm,
og derved mistaenkes det at punktfundamentet ogsa har sat sig. ... Ingenigren er kommet frem
til at 1. salen ikke er dimensioneret korrekt, og at der skal laves tiltag for at stabilisere den. Der
er lavet en handlingsplan, og indhentet tilbud pa dette, som ligger pa sagen. De Geo tekniske
undersggelser viser at jordbundforholdene heller ikke er tilstreekkelige, der skal derfor laves
ekstra fundering under punktfundamentet, dette er der ogsa indhentet tilbud p3a, ud fra den
rapport som er kommet fra [geoteknisk ingenigrfirma]. ... Ejendommen ses ikke lavet efter
saeedvanlig byggeskik, da bl.a. 1. salen er underdimensioneret, og jordbundsforholdene ikke er

tilstraekkelige. Der ses satning pa terreendaek, og 1. sal, grundet darlige jordbundsforhold".

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 44 med vurderingen "Gult hus", at "Sokkel er revnet
og revnerne gar videre op i facaden flere steder mod vest, mod @st og mod syd. Der er risiko for

yderligere skadesudvikling".

Det fremgar af policen: "Seerlig undtagelse ... Da der er konstateret revner/saetningsrevner
daekker forsikringen ikke saetningsskader pa ejendommens fundament, terreendaek, sokkel og

vaegge, jf. tilstandsrapportens pkt. 44."

Naevnet bemaerker, at klageren har bevisbyrden for rigtigheden og stgrrelsen pa sit krav om

forsikringsdeekning.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at han har krav pa

yderligere erstatning end tilbudt af selskabet.
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Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet har opgjort en erstatning for en forstaerk-
ning af 1. salen og for en forstaerkning af punktfundamentet pa baggrund af statiske beregnin-
ger, geotekniske undersggelser og konkrete udbedringstilbud fra entreprengr. Klageren har
ikke godtgjort, at selskabets erstatningstilbud for disse anerkendte skadeforhold er utilstraekke-

ligt.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at randfundamenterne er util-
streekkelige, sdledes at der foreligger naerliggende risiko for skade i form af fremtidige seetnin-
ger af randfundamenter. Naevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at daekke en ekstrafunde-

ring af randfundamenter.

Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesrapport, at
der er foretaget prgvegravninger ved randfundamenter ved nordg@st og sydgst, der viser funde-
ring til 90-100 cm dybde. Det anfgres i rapporten, at der ses revner i murvaerket mod vest, men
ingenigren mener ikke, at der er tale om satningsrevner. For sa vidt angar den geotekniske
undersggelse angar denne punktfundamentet midt i bygningen. Der foreligger ikke geotekniske

undersggelser af randfundamenter, der statuerer nzerliggende risiko for skade.

Naevnet har desuden lagt veegt p3, at selskabet pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger
har taget et policeforbehold, sa forsikringen ikke daekker "saetningsskader pa ejendommens
fundament, terreendaek, sokkel og vaegge". Naevnet kan pa den baggrund ikke kritisere, at sel-
skabet har afvist at daekke en udbedring af terreendaekket, idet nsevnet ma leegge til grund, at
skadeforholdet ved terreendaekket udger en saetningsskade, idet terraeendaekket — som anmeldt

af klageren — har sat sig.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

s

Peter Thgnnings



