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Den 27. august 2025 blev i sag nr.  102271: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Dansk Boligforsikring A/S 
Kanalstræde 10, 1. Sal 
4300 Holbæk 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdækning. I klageskrift af 6/9 2024 har kla-

gerens advokat bl.a. anført: 

"Klager ønsker at opnå: 
At Selskabet anerkender, at skadebegrebet er opfyldt og derved yder dækning til at foretage ud-
bedring ved at føre sokkel i frostfri dybde og til at hæve den del af bygningen, som er sunket, 
hvorefter ejendommen kommer i funktionsdygtig stand, idet der er tale om en skade eller som 
minimum nærliggende risiko for skade, idet skaden ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, subsi-
diært er så klart ufyldestgørende beskrevet, at Klager som køber af ejendommen og forsikringsta-
gere hos Selskabet ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller be-
tydning i betragtning. 
 
At Selskabet dækker de udgifter til arbejder og materialer, der viser sig nødvendige, for at stabili-
sere ejendommen ved efterfundering af bygværket ved at ingeniørådgiver anbefalet understøb-
ning af hele ejendommens fundamenter til etablering af fundamentsbjælke samt til opnåelse af 
frostfri dybde og herefter pælefundering samt nedbrydning af murværk med forskydninger og 
genopførelse heraf. 
 
At Selskabet pålægges at dække Klagers udgifter til sagkyndig bistand ved geoteknisk undersøgel-
se af den 7. august 2023 udarbejdet af [geotekniker], byggeteknisk undersøgelse af den 7. sep-
tember 2023 udført af [byggesagkyndig] samt ingeniørrådgivning udført at [ingeniørfirma] vedrø-
rende rette udbedring. Hertil kommer omkostninger til advokat i forbindelse med rådgivning om 
rettigheder ved gennemgang af rapporter og udarbejdelse af klage til Selskabets interne klageaf-
deling på DKK 24.125,00 jf. faktura 21590. Det bemærkes hertil, at Klager selv afholder øvrige ad-
vokatomkostninger samt advokatomkostninger til udarbejdelse af nærværende klage til Anke-
nævnet for Forsikring, hvorfor der alene gøres krav på rimelige advokatomkostninger. 
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Sagsfremstilling 
Med nærværende skrivelse klages over Selskabets afslag af den 11. august 2023 og seneste afslag 
af den 4. juli 2024 på at yde dækning. 
 
Der klages, idet Selskabet er forpligtet til at yde dækning til udbedring af ejendommens funda-
ment ved hævning inkl. etablering af en ny sokkel i frostfri dybde, idet hele ejendommen er fejl-
funderet. Hertil kommer at de konstaterede skader på murværk og forskydninger af vægge, lige-
ledes udgør føleskader, som Selskabet ligeledes er forpligtet til at yde dækning til udbedring af. 
 
Klager overtog ejendommen den 15. juli 2019. Der er tale om en ejendom fra 1961 med dertilhø-
rende tilbygning fra 2005. Købsaftale med salgsopstilling af den 4. april 2019 vedlægges som bilag 
1. 
 
Kort efter overtagelse konstateres omfattende bevægelsesrevner i murværket og vægge. I forbin-
delse med købet af ejendommen har Klager ikke haft anledning til at påregne udgifter til en stabi-
lisering af ejendommen ved understøbning af hele ejendommens fundamenter til etablering af 
fundamentsbjælke samt til opnåelse af frostfri dybde og herefter pælefundering samt nedbryd-
ning af murværk med forskydninger og genopførelse heraf, idet disse forhold ikke fremgik af til-
standsrapporten. Tilstandsrapporten af den 7. marts 2019 inkl. allonge vedlægges som bilag 2. 
 
Revner og en forskydning blev indledningsvist anmeldt til Selskabet i april 2020, hvor selskabets 
konsulent besigtigede ejendommen den 28. april 2020. Her gav Selskabet afslag på at yde dæk-
ning, og henviste i den forbindelse til en anmærkning der var udbedret af ejendommens sælger 
inden overtagelse. Den 7. marts 2023 anmeldte Klager igen skader opstået som følge af at hvad 
der virkede til at ejendommen sank og bevægede sig nedad. Selskabet besigtigede igen ejen-
dommen den 20. marts 2023. Også denne skade blev afvist af Selskabet den 19. april 2023. 
 
Klager oplevede fortsat nye skader og fik den 7. august 2023 udarbejdet en geoteknisk rapport af 
[geotekniker] for at belyse om der kunne være tale om en underliggende skjult skade, siden rev-
nedannelserne og forskydningerne af vægge fortsatte. Her opdagede Klager, at ejendommen sank 
og var fejlfunderet. Denne skade blev anmeldt. 
 
Klager protesterede over afslag på dækningstilsagn den 9. august 2023, og igen den 11. august 
2023, hvor Klager også fremsendte kopi af den geotekniske rapport hvortil Selskabet fastholdt sit 
afslag i mail af den 11. august 2023. 
 
Klager fik herefter den 7. september 2023 udarbejdet en uvildig rapport af byggesagkyndig, for at 
belyse sagen yderligere. 
 
Selskabet modtog ligeledes kopi af den uvildige rapport. Selskabet har uanset dette ikke ville give 
dækningstilsagn og har ved mail af den 12. september 2023 og igen af den 19. september 2023 
fastholdt at der ikke ydes dækningstilsagn. 
 
Klagers korrespondance med Selskabet fra april 2020 til og med 20. september 2023 vedlægges 
som bilag 3. 
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Geoteknisk undersøgelse af den 7. august 2023 udarbejdet af [geotekniker] vedlægges som bilag 
4. 
 
Byggeteknisk rapport fra [byggesagkyndig] af den 7. september 2023 vedlægges som bilag 5. 
 
Herefter henvendte klager sig til undertegnede, for at modtage rådgivning og bistand. 
 
Klager fik herefter udarbejdet Teknisk notat af [ingeniørfirma] af den 30. maj 2024. Notatet ved-
lægges som bilag 6. 
 
Undertegnede klagede på vegne af Klager til Selskabet den 6. juni 2024. Klage vedlægges som bi-
lag 7. 
 
Selskabet gav igen afslag pr. mail af den 4. juli 2024 der vedlægges som bilag 8. Herefter var nær-
værende klagesag til Ankenævnet for Forsikring nødvendiggjort. 
 
Klager fik herefter udspecificeret skader i lyset af selskabets seneste afslag i notat af den 5. sep-
tember 2024 fra [ingeniørfirma] ved [bygningsingeniør], der vedlægges som bilag 9. 
 
Afslag på dækning 
Selskabet anfører i sit afslag af den 19. april 2023 som der henvises til ved afslag af den 11. august 
2023 anfører følgende (mit uddrag') 
'I forhold til undergrunden, er dette ikke omfattet af forsikringen. Det skyldes, at ejerskifteforsik-
ringer dækker selve bygningen, og ændringer i jordbundsforholdene såsom eksempelvis tørke ikke 
er en del heraf (…)' 
 
Selskabet anfører yderligere i sit afslag af den 11. august 2023: 
'Tak for din indsigelse og georapport, som jeg har vist rapporten til en konsulent herfra, han er 
enig i, at det bedste ville være, at sokkel var opført frostfri dybde, hvis funderingen havde været et 
problem siden 1962, så ville der være sket skader.' 
 
Det bemærkes hertil, at Klager har konstateret allerede skete skader, hvorfor sagen vedrører ikke 
blot nærliggende risiko for skader men aktuelle alvorlige skader, herunder at ejendommen er op-
ført på materiale der medfører ejendommen er sunket ligesom der er konstateret en fejlfundering 
af ejendommen, idet fundament/ sokkel ikke er ført til frostfri dybde. 
 
Selskabet henviser i forbindelse med afslag på at yde dækning til forsikringsbetingelsernes pkt. 
3.1. I sit afslag på at yde dækning, henviser Selskabet til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, hvoref-
ter: 
'Forhold, der er anført i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er 
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende 
eller klart ufyldestgørende, således at en køber ikke på grundlag af den pågældende rapport har 
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.' 
 
Police vedlægges som bilag 10. Det er korrekt, det klare udgangspunkt, idet forhold der fremgår 
korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, er kendte forhold som Klager har haft mulighed for at tage 
i betragtning, og som derved ikke er dækket. 
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I nærværende sag er der imidlertid tale om forhold, der ikke fremgår af tilstandsrapporten, idet 
der er tale om både en fejlfundering af ejendommen og at ejendommen er delvist sunket og skal 
genoprettes. De revner der har været anført, er således klart forkert beskrevet, således Klager ik-
ke på grundlag af tilstandsrapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, om-
fang eller betydning i betragtning. 
 
Selskabets seneste afslag af den 4. juli 2024, har Selskabet har givet afslag på at yde dækning, og 
henviste i den forbindelse til en anmærkning der var udbedret af ejendommens sælger inden 
overtagelse og at Selskabet ikke har modtaget kopi af allonge, hvorefter dette skulle medføre, at 
der nu ikke skal ydes dækning til den af Klager for nyligt konstaterede fejlfundering af ejendom-
men og at ejendommen som følge heraf skal genoprettes. 
 
Af Selskabets seneste afslag af den 4. juli 2024 i bilag 8, fremgår yderligere at der ikke skal ydes 
dækning idet forholdet er forældet og at allonge ikke er omfattet, samt (mit uddrag): 
'Det er ikke min opfattelse, at de bevægelser vores kunder oplever, går ud over, hvad man med ri-
melighed kan forvente, når man forud for købet har modtaget oplysninger om større sætningsrev-
ner, som ikke skønnes i ro. 
Det er desuden ikke min opfattelse, at det iht. praksis fra Ankenævnet for Forsikring, kan betragtes 
som en skade, at der kan forekomme restsætninger i størrelsesordenen 20 mm fordelt over en pe-
riode på 50 år. Sådanne sætninger kan ikke forventes at ville medføre konstruktiv skade på byg-
ningen. Konsekvensen af sætningerne vil alene være, at der vil være et vist forøget vedligehold 
med udbedring af revner, og evt. kan det være nødvendigt med mindre tilretninger af døre og vin-
duer.' 
 
At der siden sælgers udbedring af nogle revner, er kommet flere revner og forskydninger, under-
bygger at der er tale om aktuelle skader men i særdeleshed også nærliggende risiko for skader, så-
fremt fejlfunderingen af ejendommen ikke udbedres. Selskabet forholder sig ikke til, at sokkel ikke 
er ført i frostfri dybde og ejendommen er sunket. 
 
Uanset om sælger af ejendommen havde udbedret revnerne eller ej, belyser tilstandsrapporten 
ikke de af Klager senere konstaterede skader, som først blev opdaget ved destruktive indgreb og 
med sagkyndig bistand. 
 
Ankenævnet for Forsikrings opmærksomhed henledes i øvrigt på, at der i forsikringspolicen ikke 
er taget forbehold for dækningen af relevans, ligesom der ikke fremgår forbehold for dækningen, 
såfremt der er udarbejdet allonge. 
 
Byggetekniske undersøgelser 
Klager har fået udarbejdet Geoteknisk undersøgelse fra [geotekniker] af den 7. august 2023 (bilag 
4) og uvildig rapport fra [byggesagkyndig] af den 7. september 2023 (bilag 5) samt haft ingeniør-
rådgiver på ad to omgange i Byggeteknisk notat fra [ingeniørfirma] af den 30. maj 2024 og supple-
rende notat efter Selskabets seneste afslag af den 5. september 2024 (bilag 9). 
 
Konklusionerne fra de byggetekniske undersøgelser gennemgås nedenfor. 
 
Geotekniske undersøgelser blev udført af [geotekniker] den 7. august 2023. Undersøgelserne 
konkluderede følgende på side 4, pkt. 5 'konklusion': 
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'Det kan konstateres at huset er delvist fejlfunderet på sætningsgivende aflejringer. Endvidere 
kan det konstateres, at fundamentet ikke er ført til normal frostfri dybde 90 cm under terræn. 
Det må derfor forventes, at huset kan sætte sig yderligere.' 
 
Klager blev herved bekendt med, at ejendommen var fejlfunderet. Det er således først i 2023, at 
den underliggende og meget alvorlige skade, fejlfunderingen, opdages og anmeldes til Selskabet. 
 
I den uvildige rapport af den 7. september 2023 fra [byggesagkyndig] fremgår på side 1: 
'(…) der er lavet jordbunds undersøgelse og det er påvist at huset er bygget på opfyld af forskelli-
ge materialer, da der på grunden tidligere har været lergrav, endvidere er det påvist at der ikke er 
lavet tilstrækkelig sokkel under huset, ved opgravning imod vest er der kun 60 cm sokkel.' 
 
I den uvildige rapport af den 7. september 2023 fra [byggesagkyndig] fremgår på side 2-3: 
'væggen imod nord vest er rykket 4 cm. Ud i forhold til gavlen.' 
'Der er revnedannelser i murværk, både i det oprindelige hus fra 1962, men også i tilbygningen 
fra 2006.' 
 
På side 5 fremgår yderligere: 
'Der er en forskydning i indervæg på 4 cm. Svarende til den forskydning der er udv. Det er således 
hele væggen der er flyttet pga. at soklen er sunket.' 
 
I rapportens 'vurdering' og 'konklusion' på side 7 fremgår: 
'Vurdering 
Det vurderes at, sætninger i huset skyldes at huset er bygget på opfyldning af forskellige materia-
ler, og at soklen ikke er lavet efter forskrifterne, der skal som minimum være en sokkel på 90 cm. 
altså ned i frostfrit. Der er af ejer lavet rep. af sætninger i 2020, men der er nu igen revner/ sæt-
ninger og det tyder på at der forsat er sænkning i underlaget og at den del af huset som er revnet 
vil blive ved med at sætte sig. 
 
Konklusion 
Da der er store forskydninger i murværk er det ikke sandsynligt, at det kan trykkes på plads igen, 
derfor er det nødvendigt at nedbryde muren, understøtte sokkel, eller grave dybere sokkel. Der 
skal tages højde for at tagkonstruktionen sandsynligvis er sunket og dette skal selvfølgeligt rettes 
op.' 
 
Rapporten konkluderer således, at der er tale om fejlfundering ved manglende dybde på sokkel og 
blandt andet at væggen imod nord vest er rykket 4 centimeter udad i forhold til gavlen. I tilstands-
rapporten fremgår ovenstående forhold ikke. Heri fremgår i pkt. 2 og pkt. 8 følgende: 
'2. Ydervægge 
2.1 Facader/gavle K3 
Murværket på hovedhuset har enkelte større sætningsrevner blandt andet mod sydøst. 
Note: Forholdet skønnes ikke at være i ro og der kan være risiko for skade på andre bygningsdele.' 
'8. Indervægge/skillevægge 
8.1 Indvendige vægge K3 
Bagmur i værelse mod sydøst har sætningsrevner. 
Note: Årsagen er sammenhængende med den udvendige skade og skønnes at være mangelfuld 
stabilitet.' 
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I allonge til tilstandsrapporten dateret 30. april 2019 fremgår i øvrigt for begge punkter: 
'Forholdet er blevet udbedret og punktet udgår'. 
 
Klager har grundet skadens omfang og alvor søgt yderligere bistand hos rådgivende ingeniør. Tek-
nisk notat udarbejdet af [bygningsingeniør], Bygningsingeniør hos [ingeniørfirma] af den 30. maj 
2024 er vedlagt som bilag 6. Heri fremgår vedr. udbedring (min fremhævning): 
'Udbedring 
Med henblik på at begrænse den videre skadesudvikling og 'stabilisere' huset, skal der ske en ef-
terfundering af bygværket. Det forventes at bygværket fra 1961 er repræsenteret af de to udførte 
boringer B1 og B2 jf. den geotekniske undersøgelse, hvormed hele huset her vurderes fejlfunderet, 
både med hensyn til den konstaterede fundamentsdybde og de trufne aflejringer. 
Med tanke på den relativt store afstand til bæredygtige aflejringer (1,9 – 3,6 m under terræn), an-
befales fundamenterne understøttet af pæle. Pælefunderingen kan udføres både som skruepæle 
eller rammede/ nedpressede minipæle. Fælles for funderingsmetoderne er, at det stiller krav til det 
eksisterende funda-ments evne til at virke som bjælke, samt at det skal være ført til frostfri dybde. 
Da eksisterende fundament ikke vurderes at have fornøden kapacitet til at virke som beton-
bjælke, er der behov for at understøbe hele husets fundamenter til etablering af fundaments-
bjælke samt til opnåelse af frostfri dybde. Først herefter kan der ske forstærkning med pæle. 
Herefter kan murværk nedbrydes i udvalgte områder (hvor der er registreret størst forskydninger) 
og genopføres.' 
 
Videre anfører [bygningsingeniør] vedrørende 'Praktiske forhold for forstærkning' at: 
'Da det forventes at hele huset er fejlfunderet, skal det sikres at hele bygningen efterfunderes. 
Det er altså ikke alene tilstrækkeligt at udføre en efterfundering af de størst skadede områder, da 
dette kun vil medføre en væsentlig større risiko for differenssætninger samt ændring i bygværkets 
stivhed der vil medføre nye revnedannelser andre steder i murværket.' 
 
Der er således tale om omfattende arbejder, for at udbedre skaden hvor der skal udføres dybere 
sokkel og udføres pælefundering for at sikre ejendommens stabilitet, således den ikke synker. 
 
I supplerende notat af den 5. september 2024 (bilag 9) udarbejdet af [bygningsingeniør] fra [inge-
niørfirma], anføres følgende om Selskabets seneste afslag på at yde dækning (min fremhævning): 
'I afgørelsen fra Dansk Boligforsikring d. 04.07.2024, fremgår følgende formulering: 
 
'… Det er desuden ikke min opfattelse, at det iht. praksis fra Ankenævnet for Forsikring, kan be-
tragtes som en skade, at der kan forekomme restsætninger i størrelsesordenen 20 mm fordelt over 
en periode på 50 år. Sådanne sætninger kan ikke forventes at ville medføre konstruktiv skade på 
bygningen. Konsekvensen af sætningerne vil alene være, at der vil være et vist forøget vedligehold 
med udbedring af revner, og evt. kan det være nødvendigt med mindre tilretninger af døre og vin-
duer.' 
 
Ovenstående formulering er en væsentlig fortolkning af den geotekniske undersøgelsesrapport jf. 
notat 01. Heraf fremgår det at man bør 'forvente fremtidige sætninger på min. 20 mm over en pe-
riode på 50 år. Hertil sætninger på grund af manglende fundering i frostfri dybde og latente sæt-
ninger, som ikke er udløst endnu'. Dermed er det ikke fagligt korrekt, at Dansk Boligforsikring 
angiver restsætninger i størrelsesordenen 20 mm fordelt over en periode på 50 år. Disse rest-
sætninger er forventelig større og det konkrete omfang kan ikke vurderes nærmere, netop da 
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sætningerne også betinger sig på forhold vedr. manglende fundering i frostfri dybde samt laten-
te sætninger der ikke er udløst endnu. 
Derfor kan man heller ikke udtale at konsekvensen ved sætningernes forløb vil være 'et vist for-
øget vedligehold med udbedring af revner, og evt. kan det være nødvendigt med mindre tilret-
ning af døre og vinduer.' 
 
De registrerede sætningsskader skyldes fejlfundering ved både fundering på sætningsgivende jord-
lag og at fundamentet ikke er ført til frostfri dybde, hvorfor udbedringen skal starte her.' 
 
Hermed er det af ingeniørrådgiver slået fast, at der vil være langt mere omfattende revnedannel-
se end forudindtaget af Selskabet, at skaderne skyldes fejlfundering på det sætningsgivende jord-
lag og at fundamentet/sokkel ikke er ført til frostfri dybde, hvorfor udbedringen som anført i tek-
nisk notat 1 af den 30. maj 2024 (bilag 6) skal foretages. 
 
Omkostninger til byggetekniske undersøgelser 
Dokumentation for Klagers byggetekniske undersøgelser og indledende advokatbistand vedlæg-
ges. Faktura 147979 af den 30. august 2023 på DKK 10.000,00 fra geoteknisk undersøgelse af den 
7. august 2023 udarbejdet af [geotekniker]vedlægges som bilag 11. Faktura 15216 af den 7. sep-
tember 2023 fra [byggesagkyndig] på DKK 4.250,00 vedlægges som bilag 12. Faktura 1378 af den 
31. maj 2024 på DKK 6.600,00 for ingeniørtimer hos [ingeniørfirma] vedlægges som bilag 13. Fak-
tura 21590 af den 26. juni på DKK 24.125,00 fra [advokatfirma] for indledende advokatbistand 
vedlægges som bilag 14. 
• Geotekniske undersøgelser DKK 10.000,00 
• Byggeteknisk gennemgang DKK 4.250,00 
• Ingeniørbistand DKK 6.600,00 
• Indledende advokatbistand DKK 24.125,00 
 
I alt DKK 44.975,00 skal således afholdes af Selskabet, henset til sagens skadeomfang og komplek-
sitet, hvorfor bistand var nødvendig for at belyse skader og løfte bevisbyrden over for Selskabet. 
 
Anbringender 
Det gøres overordnet gældende at de anmeldte skader er dækningsberettigede i henhold til Kla-
gers ejerskifteforsikringsaftale med selskabet, jf. bilag 10. 
 
Det gøres hertil gældende: 
At betingelserne for dækning under ejerskifteforsikringen er til stede i henhold til forsikringsbe-
tingelserne for ejerskifteforsikringen samt Bekendtgørelse 2012-01-12 nr. 13 om dækningsomfan-
get for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast 
ejendom m.v., 
 
idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen grundet ejendommen syn-
ker og at der er konstateret fejlfundering af ejendommens fundament/sokkel, der har udløst føl-
geskader med revner og forskydning af vægge og nedsynkning på den forsikrede bygning eller 
bygningsdele, 
 
idet der er tale om aktuelle skader der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævnevær-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
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stand, idet der er tale om fejlfundering af ejendommens vigtigste bygningsdel og at ejendommen 
er sunket med store revnedannelser til følge og med risiko for yderligere skader 
 
idet der er tale om fysiske forhold der erfaringsmæssigt vil udvikle sig med yderligere skader til 
følge, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger, 
 
idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold der var til stede på tidspunktet for Klagers 
overtagelse af ejendommen den 15. juli 2019, samt idet der er tale om aktuelle skader samt fysi-
ske forhold, som ikke var konstatérbare for klager i forbindelse med overtagelse af ejendommen 
den 15. juli 2019. 
 
At Klager, ved fremlæggelsen af geoteknisk rapport, rapport fra byggesagkyndig og tekniske nota-
ter i sagens bilag 4, bilag 5 samt ingeniørnotaterne i sagens bilag 6 og bilag 9, som forsikringstager 
har løftet bevisbyrden for, at de anmeldte skader er dækningsberettigede under ejerskifteforsik-
ringen, 
 
idet det af rapporterne i sagens bilag 4 og bilag 5 og notaterne i sagens bilag 6 og bilag 9 kan ud-
ledes, at de anmeldte skader ikke kan tilskrives almindelig aldersbetinget nedslidning af ejen-
dommen, men derimod at ejendommen synker og at der er konstateret fejlfundering af ejen-
dommen. 
 
At årsagen til de anmeldte skader er skjulte forhold, der har medført aktuelle skader på ejen-
dommen i form af revnedannelser og forskydninger af vægge, hvilket bevirker en nærliggende ri-
siko for skadesudvikling. 
 
At skaderne var til stede før overtagelsen af ejendommen, men ikke har været omtalt i tilstands-
rapporten eller har været klart forkert beskrevet i denne, jf. bilag 2. 
 
At klager ikke på grundlag af den pågældende tilstandsrapport eller ved besigtigelse af ejendom-
men i forbindelse med handlen, har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter, omfang 
eller betydning i betragtning, idet forholdene ikke har været synlige for klager. 
 
At der henset til skadernes væsentlige og alvorlige omfang, herunder særligt årsagen til skaderne 
ved fejlfundering af ejendommen, er tale om skader, som ikke kunne forventes på overtagelses-
tidspunktet og at den pågældende ejendom er forringet i forhold til tilsvarende ejendomme, idet 
der ikke blot tale om skader men omfattende fejlfundering af ejendommens vigtigste bygningsdel, 
hvilket ikke var forventeligt for klager ved overtagelsen. 
 
At skaderne ikke er undtaget fra forsikringsdækning i henhold til forsikringsbetingelserne for ejer-
skifteforsikringen, jf. bilag 10, pkt. 4. 
 
Det gøres supplerende gældende at der ikke er indtrådt forældelse, idet skaden vedrørende fejl-
fundering først opdages og anmeldes til Selskabet af klager den 11. august 2023 (bilag 3). De ind-
ledende skadeanmeldelser i april 2020 var revner, hvorimod det efterfølgende anmeldte skader i 
11. august og september 2023 var fejlfunderingen og hvad der skulle til for at udbedre skader som 
følge af fejlfunderingen. 
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Det gøres gældende, at Selskabet skal afholde Klagers rimelige omkostninger til byggetekniske 
undersøgelser, ingeniørbistand og den indledende advokatbistand på i alt DKK 44.975,00, idet bå-
de undersøgelser, ingeniørrådgivning og advokatbistand henset til sagens karakter og kompleksi-
tet samt selskabets ageren, har været nødvendige. 
 
Der henvises til relevant ankenævnspraksis AK 90230 hvor der blev ydet dækning til etablering af 
sokkel. Der henvises ligeledes til AK 99102, hvor nævnet fandt at ejerskifteforsikringen skulle yde 
dækning til udskiftning af fundament. Der henvises til AK 96666 hvor ejerskifteforsikringen blev 
pålagt at yde dækning til sikring af murværk. Det gøres gældende, at ankenævnspraksis under-
bygger, at Selskabet skal yde dækning." 

 

Selskabet har den 29/10 2024 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Klagen vedrører sætning af ejendommen samt forhold ved sokkeldybden, som klager ønsker 
dækket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist dækning med henvisning til, at forholdene ik-
ke udgør skader i ejerskifteforsikringens forstand, at de er noteret i tilstandsrapporten, samt i øv-
rigt at de var forældet på tidspunktet for klagers indbringelse af sagen for ankenævnet. 
 
Sagsfremstilling 
Klager overtog ejendommen opført i 1961-62 beliggende … den 15. juli 2019. I forbindelse med 
handlen tegnede klager en 10-årig ejerskifteforsikring med basisdækning hos DBF på baggrund af 
tilstandsrapport … udarbejdet den 7. marts 2019. 
 
Police og tilhørende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager. 
 
Den 17. april 2020 anmeldte klager, at der var revner i den nordlige side af huset. Skadeanmeldel-
se 
fremlægges som bilag A. Sammen med anmeldelsen fremsendte klager fotos af revnerne mv. (bi-
lag B). 
 
Den 20. april 2020 afviste DBF dækning på baggrund af selve skadeanmeldelsen. 
 
På baggrund af indsigelse fra klager, besigtigede DBF det anmeldte forhold 28. april 2020. Besigti-
gelsesnotatet fremlægges som bilag C og fotos fra besigtigelsen som bilag D. 
 
Den 9. juni 2020 afviste DBF dækning på baggrund af konklusionerne i notatet. 
 
Korrespondancen forbundet hermed fremlægges som bilag E. 
 
Den 7. marts 2023 anmeldte klager igen revner i ydermuren (bilag F). Sammen med anmeldelsen 
fremsendte klager fotos (bilag G). 
 
DBF’s besigtigelseskonsulent besigtigede herefter ejendommen den 20. marts 2023. Besigtigel-
sesnotatet fremlægges som bilag H og fotos som bilag I. 
 
Den 19. april 2023 fastholdt DBF afgørelsen, hvorefter klager fremsendte indsigelser over afgørel-
sen inkl. en geoteknisk undersøgelse fra [GEOTEKNIKER] fra den 7. august 2023 (bilag 4) samt rap-
port fra [byggesagkyndig] dateret den 7. september 2023 (bilag 5). 
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Den 19. september 2023 fastholdt skadeafdelingen afgørelsen. Korrespondancen parterne imel-
lem fremlægges som bilag J. 
 
Afgørelsen påklages herefter den 6. juni 2023 til DBF´s interne klageafdeling (bilag 7), hvor klager 
vedlagde en rapport fra [ingeniørfirma] fra den 30. maj 2024 (bilag 6). 
 
Klageafdelingen fastholdt den 4. juli 2024 afgørelsen (bilag 8). 
 
Sagen påklages herefter til Ankenævnet for Forsikring. 
 
Dansk Boligforsikring A/S´opfattelse af sagen 
Sætning af ejendommen 
Klager kræver, at DBF skal dække hævning af den del af bygningen, som er sunket samt omkost-
ninger til stabilisering af ejendommen inkl. efterfundering samt den omstændighed, at der ikke er 
udført fundament til frostfri dybde. 
 
Efter almindelige forsikringsretlige principper påhviler det klager at bevise, at der på overtagelses-
tidspunktet den 15. juli 2019 var ved ejendommens fundering, som udgjorde en dækningsberetti-
gende skade eller nærliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 
3.5. 
 
Der er tale om en ejendom opført fra 1961-62. Ejendommen er opført med sadeltag. Ydervægge 
er opført med hulmur samt tegl/kalksandsten. Hertil er fundamentet udført i beton. Hertil har 
sælgeren af ejendommen i 2006 etableret en tilbygning på 45 m2, jf. pkt. 1.3 i sælgeroplysninger-
ne. 
 
DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med den første besigtigelse den 28. april 2020 (bi-
lag C) konstateret, at der mellem den nye tilbygning og den gamle del af bygningen er løs tapet 
samt revner indvendigt. Hertil har konsulenten konstateret flere mindre revner udvendigt i ejen-
dommens facader. Et enkelt sted har konsulenten målt en bevægelse på ½ mm.  
 
Ved besigtigelsen den 20. marts 2023, og dermed 3 år og 8 måneder efter klagers overtagelse af 
ejendommen, er der også konstateret mindre revner indvendigt og udvendigt i ejendommen i den 
oprindelige del af bygningen fra 1961-62. Hertil har konsulenten målt, at der på et tidspunkt er 
sket en sætning af hushjørnet på 1.7 cm. Derudover har konsulenten konstateret, at en terrasse-
dør binder, hvilket vurderes at skyldes, at døren ikke er udført med overligger, hvilket var normal 
byggeskik ved husets opførelse. Overliggeren er i den forbindelse beskrevet i tilstandsrapportens 
pkt. 2.1 med karakteren K3. 
 
Klager har fremlagt en geoteknisk undersøgelse udarbejdet af [geotekniker] (bilag 4). Geoteknike-
ren har i den forbindelse målt en skævhed på 13 cm diagonalt mellem to hushjørner. Ud fra en di-
ameter på 15 meter på den oprindelige bygning, udgør skævheden derfor 0.85 cm pr. meter i den 
oprindelige bygning. 
 
I forhold til skævheden på 13 cm, udgør skævheder på under 1 cm pr. løbende meter efter almin-
delig ankenævnspraksis ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. eks. kendelsen 99047. 
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Hertil har klager ikke anmeldt skævheder indvendigt i boligen. Når dette er tilfældet, er det DBF’s 
opfattelse, at det alene er soklen, som er skæv og der ved opførelsen af ejendommen er kompen-
seret ved opretning af gulve mv., så der ikke forekommer væsentlige skævheder indvendigt. 
 
At der ikke er skævheder indvendigt, på trods af at [GEOTEKNIKER] har målt en skævhed udven-
digt, dokumenteres også af, at ingen af klagers tre rådgivere eller DBF’s to besigtigelseskonsulen-
ter har konstateret nævneværdige skævheder indvendigt i boligen. 
 
At klager kræver opretning af ejendommen, så der ikke længerere er differencesætninger på op til 
13 cm, finder DBF derfor som værende unødvendigt, når der ikke er skævheder indvendigt i boli-
gen, som nedsætter bygningens brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af 
samme alder om konstruktion, og der heller ikke udvendigt er konstateret alvorlige revner. 
 
Hertil finder DBF, at den omstændighed, at geoteknikeren alene kan stå inde for, at bygningen vil 
sætte sig 2 cm indenfor 50 år medvirker til, at det anmeldte forhold, inkl. måden sok-
len/fundamentet er udført på, ikke udgør nærliggende risiko for skader eller et forhold, som ned-
sætter bygningens byggetekniske værdi nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger 
opført i 1961-62. 
 
Dertil er ejendommen opført efter gængs byggeskik, da der ikke i byggetilladelsen (bilag K) var 
krav til, at det første Bygningsreglement fra 1961 skulle overholdes. Dette betyder, at der derfor 
heller ikke var krav til, at fundamentet/soklen skulle føres til frostfri dybde. At der et enkelt sted 
er målt en dybde på 55 cm udgør derfor ikke et forhold, som udgør en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. 
 
Når revnerne i ejendommen udvendigt og indvendigt nu i 62 år ikke har medvirket til nogen for-
mer for følgeskader i form af råd eller vandskader, fastholder DBF, at klager ikke har krav på hæv-
ning af den del af bygningen som er sunket samt omkostninger til stabilisering af ejendommen 
samt lovliggørelse af dybden på soklen/fundamentet, da forholdene ikke udgør en skader i ejer-
skifteforsikringens forstand, jf. vilkårenes pkt. 3.1 samt 3.5. 
 
Tilstandsrapporten samt købsaftalen 
Følgende har den bygningssagkyndige oprindeligt beskrevet i tilstandsrapporten udarbejdet den 
7. marts 2019: 
Pkt. 2.1. K3. Murværket på hovedhuset har enkelte større sætningsrevner blandt andet mod syd-
øst. Note: Forholdet skønnes ikke at være i ro og der kan være risiko for skade på andre bygnings-
dele 
 
Sammen dag som tilstandsrapporten blev udarbejdet, udstedte DBF ejerskifteforsikringstilbud. 
 
Klagers advokat har i forbindelse med klagers beslutning om købet af ejendommen tilføjet følgen-
de tillæg til købsaftalen (bilag L): 
Det er mellem køber og sælger aftalt at sælger inden overtagelsen sørger for udbedring af den i 
tilstandsrapporten nævnte K3 sætningsskade pkt. 2.1 Facader/gavle samt pkt 8.1 indvendige 
vægge. 
 
Først efter klager har underskrevet købsaftalen og købet derfor var bindende for klager, udarbej-
dede den bygningssagkyndige en allonge, som medvirkede til, at pkt. 2.1 udgik. 
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DBF finder, at den omstændighed, at der i den oprindelige tilstandsrapport er beskrevet, at sæt-
ningsskaderne ikke er i ro, må have medvirket til, at det må have stået klart for klager, at en sim-
pel reparation af sælger ikke i sig selv vil havde medvirket til, at der ikke vil ske udvikling af sæt-
ningsrevnerne fremadrettet. 
Denne omstændighed begrunder efter DBF’s opfattelse, at klager efter overtagelsen af ejendom-
men foretager målinger af revnerne, da klager har haft en mistanke om, at reparationen foretaget 
af sælger ikke medvirker til, at ejendommen ikke sætter sig fremadrettet. 
 
På trods af at den bygningssagkyndige ved allongen har fjernet punktet i tilstandsrapporten, fin-
der DBF, at klager har haft en mistanke og viden om, at ejendommen sætter sig. DBF dækker der-
for heller ikke foranstaltninger til sikring mod fremtidige sætninger, jf. vilkårenes pkt. 4.1 samt 
4.4. 
 
Forældelse 
Jf. forsikringsaftalelovens § 29 stk. 1 fremgår det, at 'Krav i anledning af forsikringsaftalen foræl-
des efter reglerne i forældelsesloven, jf. dog stk. 2-6'. 
 
I overensstemmelse med forældelseslovens § 2 regnes forældelsesfristen fra det tidligste tids-
punkt, klager kunne kræve det anmeldte forhold dækket af forsikringen. Jf. forældelseslovens § 3, 
gælder der fra denne dato en forældelsesfrist på 3 år, medmindre andet følger af andre bestem-
melser. 
 
Klager har den 17. april 2020 anmeldt, at der er en revne i den nordlige side af huset, som udvikler 
sig (bilag A). 
 
Sammen med anmeldelsen har klager vedlagt et bilag (bilag B), som klager har valgt at benævne 
som 'Sætningsskade-Nord'. På plantegning i bilaget har klager på første side noteret områder, 
hvor klager anmelder, at facadevæggen synker ned og noteret sætningen af væggen som 'væg 
som synger ned'. 
 
Herefter har DBF besigtiget det anmeldte forhold 28. april 2020. Som det fremgår af besigtigel-
sesnotatet (bilag C), var der på daværende tidspunkt stort set samme skadesbillede som nu i form 
af revner flere steder i facaderne. 
 
I den forbindelse fremgår det af besigtigelsesnotatet, at 'Forsikringstager fortæller, at han har haft 
snakket med en geolog, som har fortalt ham, at der under deres hus tidligere har ligget en lergrav, 
så der burde ikke være ler her'. 
 
Den 9. juni 2020 (bilag E) afviste DBF dækning bl.a. med henvisning til, at bevægelsen på 0.5 mm 
var meget lille og ikke ualmindeligt forekommende i bygninger. Hertil blev der også henvist til, at 
konsolideringssætninger primært sker de første år efter at huset er opført, og at der kan gå helt 
op til 30-40 år efter konsolideringen er helt tilendebragt mv., samt at den omstændighed at ejen-
dommen satte sig ikke, ud over oplysningerne i tilstandsrapporten, udgjorde nærliggende risiko 
for skade. 
 
Når klager har anmeldt sætningsrevner i ejendommen, herunder at en væg havde sat sig den 17. 
april 2020, og DBF har afvist dækning den 9. juni 2020 af sætningsskaderne, gør DBF gældende, at 
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klagers krav er forældet den 17. april 2023 og dermed før klagers indbringelse af sagen for anke-
nævnet den 6. september 2024. 
 
Såfremt ankenævnet ikke finder, at der er sket forældelse den 17. april 2023, skal DBF bemærke, 
at jf. forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5., forældes krav fra klager tidligst et år efter forsikringssel-
skabet har truffet afgørelse. 
 
Klager har først vendt tilbage den 7. marts 2023 (bilag F) efter DBF’s første afvisning af de anmeld-
te forhold og anmeldte på daværende tidspunkt reelt den samme skade i form af, at der sker ud-
vikling af revner i facaden mod nord. 
 
Da DBF den 19. april 2023 traf afgørelse og fastholdt afgørelsen, efter klagers fornyede anmeldel-
se, og da afgørelsen efterfølgende ikke blev ændret på trods af indsigelser samt klagers indhent-
ning af supplerende undersøgelser, gør DBF subsidiært gældende, at klagers krav om efterfunde-
ring af ejendommen samt stabilisering af denne blev forældet den 19. april 2024 og dermed et år 
efter skadeafdelingen traf afgørelse efter genbesigtigelse af DBF, jf. forældelseslovens § 2 og 3 
sammenholdt med forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5. 
 
Sagkyndig bistand 
Klager kræver, at DBF skal dække omkostninger til sagkyndig bistand samt udgifter til advokat. 
 
DBF finder ikke, at udgifterne har været nødvendige eller rimelige og er derfor ikke dækket af for-
sikringen. 
 
DBF afventer ankenævnets kendelse 
DBF fastholder, at det anmeldte forhold ikke er dækket af forsikringen. 
 
Klagers krav bør derfor afvises." 

 

Klagerens advokat har i brev af 29/11 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Forældelse 
Selskabet anfører i sit høringssvar af 29.10.2024, ligesom selskabet anførte i sin fastholdelse af af-
slaget på at yde dækning fremsendt til Klager den 04.07.2024, at der skulle være indtrådt foræl-
delse. 
 
Dette bestrides fortsat. 
 
Selskabet lægger fejlagtigt datoen for første skadeanmeldelse af en revne til grund, som Klager 
anmeldte den 17.04.2020 (bilag A). Selskabet lægger derfor ikke Klagers anmeldelsen af skade 
den 07.03.2023 med vægforskydninger og fald i gulv (bilag F) og/eller anmeldelsen den konstate-
rede fejlfundering og derved nye skade af 09.08.2023 (bilag 3 og bilag 15). Der er tale om separa-
te skadeanmeldelser af nye forhold. 
 
Nærværende sag omhandler, at Klager den 07.03.2023 anmeldte nyopdagede skader opstået som 
følge af at hvad der virkede til at ejendommen sank og bevægede sig nedad. 
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Klager fik herefter den 07.08.2023 udarbejdet en geoteknisk rapport af [geotekniker] for at belyse 
årsagen til skaderne, siden Klager blev bekendt med at revnedannelserne og forskydningerne af 
vægge fortsatte. Her opdagede Klager, at ejendommen sank og var fejlfunderet. Klager anmelder 
denne nye skade den 09.08.2023, og anmeldte herved at ejendommen var fejlfunderet og frem-
sendte kopi af den geotekniske rapport. Selskabet gav afslag på dækning i mail af den 11.08.2023 
jf. sagen bilag 3 og bilag 16. Klager anmoder om genoptagelse igen 11.09.2023 jf. sagens bilag 16. 
 
Klager fik yderligere den 09.09.2023 udarbejdet en uvildig rapport af byggesagkyndig, for at bely-
se sagen yderligere grundet Selskabets afslag. 
 
Kopi af skadeanmeldesen fremsendt pr. mail til selskabet af 09.08.2023 i original form inkl. rap-
port fra [GEOTEKNIKER] vedlægges som bilag 15 og skadeanmeldesen af 11.09.2023 inkl. rapport 
fra [byggesagkyndig]bilag 16. 
 
Selskabet har uanset dette ikke ville give dækningstilsagn og har ved mail af den 12.09.2023 og 
igen af den 19.09.2023 meddelt at der ikke ydes dækningstilsagn. Korrespondancen med skade-
anmeldelserne og fremsendelse af rapporter ved nye skader er allerede valgt sagen som bilag 3. 
 
Herved skal den første skadeanmeldelse af en helt anden skade, en revne, den 17.04.2020 ikke 
lægges til grund. Den korrekte dato er således Klagers anmeldelse af skaden, fejlfunderingen, af 
den 09.08.2023 hvorefter der løber en ny frist i forhold til forældelse, hvorefter skaden vedrøren-
de fejlfunderingen først forældes 09.08.2026. 
 
Det bemærkes hertil, at det afgørende tidspunkt i forhold til forældelsens begyndelsestidspunkt, 
er hvornår Klagers anmeldelse er kommet frem til selskabet. Der kan ikke stilles formkrav til an-
meldelsen, jf. forsikringsaftalelovens § 21, stk. 1, idet bestemmelsen ikke angiver formkrav. Sel-
skabet skal blot have de nødvendige oplysninger for at kunne tage stilling til sagen, hvilket selska-
bet har fået ved Klagers anmeldelse af skaden 09.08.2023 over mail med dertilhørende rapport 
fra [geotekniker] og efterfølgende supplerende rapport herom fra [byggesagkyndig]. Herved kan 
det ikke komme Klager til skade at anmeldelsen sker i en mailtråd og ikke ved indgivelse af blan-
ket på Selskabets hjemmeside. 
 
Det følger direkte af forsikringsaftaleloven § 29, stk. 1, at der sker forældelse efter forældelseslo-
ven. Det følger forældelseslovens § 2, at forældelsesfristen regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor 
Klager kunne kræve det anmeldte forhold dækket af forsikringen. Herefter forældes Klagers krav 
efter 3 år jf. forældelseslovens § 3. 
 
Klager blev først bekendt med at ejendommen var fejlfunderet ved modtagelse af [GEOTEKNI-
KER]’s georapport i sagens bilag 4, som straks anmeldes til Selskabet med kopi af rapporten jf. sa-
gens bilag 3 og bilag 15. 
 
Der henvises til kendelse 100254 på side 20 og side 21 (mit uddrag og understregning): 
'Det følger af forældelseslovens § 2 og § 3, at den almindelige forældelsesfrist for klagerens krav 
om forsikringsdækning er 3 år, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor han kunne kræve 
fordringen opfyldt. Dette er efter almindelig praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig på en 
sådan måde, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet.' 
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Fejlfunderingen viste sig først da Klager fik udført geotekniske undersøgelser idet Klager over tid 
blev bekendt med at ejendommen sank. Denne skade havde ikke forinden vist sig på en sådan 
måde, at Klager havde anledning til at opdage eller anmelde at ejendommen var fejlfunderet. 
 
Der er således ikke indtrådt forældelse, idet skaden vedrørende fejlfundering først opdages og 
anmeldes til Selskabet af Klager den 09.08.2023 (bilag 3) og bilag 15 med dertilhørende rapport 
fra [geotekniker]. Den indledende skadeanmeldelse i april 2020 var revner, hvorimod de efterføl-
gende anmeldte nye skader i 2023 var forskydning af vægge, senere fejlfunderingen af ejendom-
men. 
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Skævheders omfang 
Selskabet anfører i sit høringssvar af 29.10.2024, at der i forhold til skævheden på 13 cm, udgør 
skævheder på under 1 cm pr. løbende meter. 
 
Hertil bemærkes, at hjørnet på nordvestsiden har bevæget sig udad svarende til 4 centimeter på 
cirka 3 meters højde (højden på gavlen). Dette fremgår af byggesagkyndige rapport fra [byggesag-
kyndig] i sagens bilag 5 side 3, heri fremgår: 
'væggen imod nord vest er rykket 4 cm. Ud i forhold til gavlen.' 
 
Der er således tale om en skævhed på 4 centimeter på 305 centimeters længde. Det vil svare til 
1,31 centimeter per løbende meter. 
 
Herved er der tale om større forskydninger en anført af selskabet. Dette er dokumenteret af kla-
ger i rapport fra [byggesagkyndig] i bilag 5. Det bestrides derfor, at der skulle være tale om skæv-
heder på under 1. centimeter pr. løbende meter. 
 
Uanset dette, så er forskydningerne af vægge en følgeskade af fejlfunderringen, hvorfor forskyd-
ningen skal udbedres og Selskabet skal tilpligtes at anerkende dette. 
 
Postulat om indvendige skader ikke anmeldt tidligere 
Selskabet anfører i sit høringssvar af 29.10.2024, at Klager i sin ejertid ikke har anmeldt skævhe-
der indvendigt i boligen. Hertil bemærkes, at skævheder i gulvet blev anmeldt til forsikringen den 
05.03.2023, sammen med den indvendige revne, som også er beskrevet senere i den byggesag-
kyndige rapport med de nye skader. 
 
Klager skriver til selskabet i mail af den 07.03.2023: 
'Gulvet i stuen har et fald i retning af husets siddehjørne. Ved tærsklen mellem stue og køkken er 
der en mærkbar forhøjning af gulvniveauet. På ydersiden dannedes der igen en langsgående 
vandret revne i falsen mellem murstenene.' 
 
Der henvises til sagens bilag 3 side 3 og skadeanmeldelsen i sagens bilag F. 
 
Yderligere bemærkes, at tidligere ejer har oplyst klager, at gulvet i stuen er blevet skiftet, hvorfor 
skævheder grundet den i august 2023 opdagede fejlfundering, herved kan være skjult ved genop-
retning. 
 
Tillæg til købsaftalen 
Selskabet anfører i sit høringssvar af 29.10.2024, at Klager har haft mistanke om ejendommen 
sætter sig. 
 
Klager har kun haft kendskab til, at der var en revne, som sælger udbedrede inden Klager overtog 
ejendommen. Dette forhold kan ikke medføre den fejlslutning, at Klager herved med åbne øjne 
har købt en fejlfunderet ejendom. 
 
I sagens bilag 4 fremgår direkte 'at fundamentet ikke er ført til normal frostfri dybde 90 cm under 
terræn'. Det er denne skjulte skade, som opdages ved geotekniske undersøgelser den 07.08.2023, 
der viser sig at være årsagen til ejendommens følgeskader ved forskydninger og revner. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

17. 102271 

 

 

Det afgørende er, at der er tale om konstateret fejlfundering af ejendommen og at denne fejlfun-
dering allerede har medført store skader og at ejendommen vil sætte sig yderligere. 
 
Uanset det af selskabet anførte med allonge og udbedring af revner i allonge fra sælger, har kla-
ger ikke på baggrund af tilstandsrapporten eller de af sælger udbedrede revner kunne forvente, at 
ejendommen sank og var fejlfunderet. 
 
Krav frostfri dybde, 90 cm 
I sit høringssvar af 29. oktober anfører selskabet: 
'Dertil er ejendommen opført efter gængs byggeskik, da der ikke i byggetilladelsen (bilag K) var 
krav til, at det første Bygningsreglement fra 1961 skulle overholdes. Dette betyder, at der derfor 
heller ikke var krav til, at fundamentet/soklen skulle føres til frostfri dybde. At der et enkelt sted er 
målt en dybde på 55 cm udgør derfor ikke et forhold, som udgør en skade i ejerskifteforsikringens 
forstand.' 
 
Hertil bemærkes, at det følger af både det forud gældende bygningsreglement for 1928 for 
[kommune] i § 13 angiver: 
'Fundamentet skal overalt føres ned til frostfri Dybde.' 
 
Kopi af bygningsreglement vedlægges som bilag 17. 
 
Hertil kommer, at dette krav var gældende fra 1951 og frem. Oversigt over byggeskik og bygge-
teknik fra Sikkerhedsstyrelsen vedlægges som bilag 18. Heri fremgår: 
'1951 og 1961, Frostsikker dybde: 
 
Frostsikker dybde blev i SBI-anvisning 7, Fugt og boliger, 1951 anført som 90 cm. 
I BR61 anføres: 
'Fundamenter skal være gennemgående og udføres med plan underside. Fundamenter skal føres 
til frostfri dybde. Dette gælder også for gennemgående understøtninger for ydervægge i forbindel-
se med pælefundering. Når ikke særlige jordbundsforhold klimatiske forhold begrunder en større 
dybde, kan 90 cm under færdigt terræn anses for frostfri dybde. Fundamenter skal indtil 15 cm 
over terræn og 10 cm over terrasser og lign. Være udført af frostbestandigt materiale'.' 
 
Der er således dokumenter, der understøtter, at fundamentet skal udføres til frostfri dybde. Hertil 
bemærkes, at BR61 blev vedtaget før Klagers Byggetilladelse blev udskrevet.  
 
Klagers ingeniørrådgiver [bygningsingeniør] fra [ingeniørfirma] beskriver dette i notat af den 
27.11.2024: 
'Med henvisning til byggetilladelsen d. 18. september 1961 vedr. … (Bilag K), fremgår det tydeligt 
at bygningen skal udføres i overensstemmelse med bygningsloven og bygningsvedtægtens for-
skrifter. 
 
Den 1. marts 1961 udsendes Bygningsreglement 1961. Bygningsreglementet er udfærdiget i med-
før af §6 i byggeloven af 10. juni 1960. Af afsnit 5.3 beskrives bygningsreglementets krav til fun-
damenter: 
'Stk.1. Fundamenter skal være gennemgående og udføres med plan underside. Fundamenter skal 
føres til frostfri dybde…. Når ikke særlige jordbundsforhold eller klimatiske forhold begrunder en 
større dybde, kan 90 cm under færdigt terræn anses som frostfri dybde.' 
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Dette bakkes ligeledes op af Dansk Ingeniørforenings foreløbige normer for fundering og jordtryk i 
1952 (endelig udgave som DS415 fra 1965). Her beskrives det at direkte fundering skal ske med 
fundering i frostfri dybde. 
 
På tidspunkt for opførelsen af nærværende bygværk, anses frostfri dybde værende 90 cm under 
færdigt terræn. For nærværende bygværk er det konstateret jf. geoteknisk undersøgelse, at fun-
damentet er målt i en dybde på 55 cm under terræn.' 
 
Notat fremlægges som bilag 19. 
 
Yderligere fremlægges svar fra [byggesagkyndig] fra [byggesagkyndig], der anfører at byggetilla-
delsen i sagens bilag K anviser, at fundamentet skulle være 80 centimeter dybt på tegningerne og 
ikke 55 centimeter, som er udført. Mailkorrespondancen vedlægges som bilag 20. 
 
Tegning fremgår i Byggetilladelsen fremlagt i sagen som bilag K, der henvises til side 12. 
 
Herved har klager dokumenteret at ejendommen er fejlfunderet i strid med det gældende byg-
ningsreglement fra 1961 og i strid med byggetilladelsen og at dette har medført aktuelle følge-
skader såsom forskydninger af vægge/gavle, revner, og at ejendommen synker nedad. 
 
Idet er utvivlsomt er aktuelle skader og risiko for yderligere skader, idet Klagers rådgivere anfører 
at ejendommen vil fortsætte med at sætte sig, er skadebegrebet i Mindstedækningsbekendtgø-
relsen opfyldt. Klager har krav på dækning til den af Ingeniørrådgiver anførte udbedring i sagens 
bilag 6: 
'Med henblik på at begrænse den videre skadesudvikling og stabilisere huset, skal der ske en efter-
fundering af bygværket.'" 

 

Selskabet har i brev af 14/2 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"DBF fastholder, at klagers krav er forældet og har ingen yderligere kommentarer til dette punkt. 
 
Skævheder 
Klager gør gældende, at der er skævheder i ejendommen udvendigt på over ca. 1 cm pr. løbende 
meter, som derfor bør dækkes af DBF. 
 
DBF skal præcisere, at den af DBF fremlagte ankenævnskendelse, kan der være dækning, hvis der 
er indvendige skævheder på gulve på over ca. 1 cm pr. meter og ikke udvendige skævheder på 
eks. soklen eller ydermurene. 
 
DBF finder, at den omstændighed, at der er skævheder udvendigt, ikke har betydning for brug-
barheden af ejendommen, men alene er af kosmetisk art, hvilket derfor ikke udgør en skade i 
ejerskifteforsikringens forstand. 
 
DBF’s besigtigelseskonsulent har den 21. januar 2025 foretaget omfattende målinger af eventuel-
le skævheder i ejendommens gulve. Besigtigelsesnotatet fremlægges som bilag M. 
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Som det fremgår af målinger foretaget af konsulenten, er der ikke målt unormale skævheder ind-
vendigt i ejendommen i forhold til ejendommens alder. 
 
Konsulenten oplyser, at den omstændighed, at der ikke er konstateret usædvanlige skævheder 
indvendigt i ejendommen, peger på, at ejendommen formentlig har sat sig i selve byggefasen 
og/eller umiddelbart efterfølgende, hvorefter der indvendigt er kompenseret, ved at etablere 
plane gulve mv. 
 
Når der ikke er konstateret unormale skævheder indvendigt i ejendommens gulve 5 år og 9 må-
neder efter overtagelsen og ca. 64 år efter opførelsen af ejendommen, finder DBF allerede af den 
grund, at klager ikke har påvist, at skævheder i ejendommen generelt nedsætter bygningens vær-
di eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand. 
 
Klager gør gældende, at gulvene i den ene del af ejendommen er blevet skiftet efter overtagelsen 
som følge af skævheder. 
 
Når klager har valgt at skifte gulvene i den ene del af ejendommen uden dokumentation for, at 
gulvene før udskiftningen har haft væsentlige skævheder, som går ud over hvad der er forvente-
ligt for et hus opført i 1961, finder DBF, at klager står i en bevismæssig vanskelig situation. 
 
Når klager ikke har påvist, at skævheder i de nu udskiftede gulve udgjorde en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand på overtagelsestidspunktet, dækker DBF ikke opretning af disse gulve jf. vilkå-
renes pkt. 3.1 samt 3.5. 
 
Sokkeldybden 
Klager gør gældende, at den omstændighed, at soklen jf. klagers rådgivers undersøgelser ikke er 
ført til frostfri dybde, dokumenterer, at ejendommen er fejlfunderet og klager alene af den grund 
har krav på efterfundering af ejendommen, for at undgå væsentlige fremtidige sætninger. 
 
[GEOTEKNIKER] har tidligere foretaget en enkelt prøvegravning som tilsyneladende viser, at sok-
len alene er ført i 60 cm dybde (bilag 4 side 4) og derfor ikke opfylder kravet i Bygningsreglemen-
tet fra 1961 om at soklen skal føres til frostfri dybde. 
 
[GEOTEKNIKER] konkluderes i den forbindelse følgende i deres rapport (bilag 4): 
Med udgangspunkt i at huset har sat sig ca. 130 mm siden 1961, må man forvente fremtidige 
sætninger på minimum 20 mm de næste 50 år. Hertil kommer sætninger på grund af manglende 
fundering i frostfri dybde og latente sætninger, som ikke er udløst endnu. 
 
[GEOTEKNIKER] vurderer derfor, at den omstændighed, at soklen ikke er ført til frostfri dybde, vil 
medvirke til yderligere sætninger end de ca. 2 cm, som [GEOTEKNIKER] vurderer, at ejendommen 
fremadrettet vil sætte sig i løbet af en periode på 50 år. 
 
DBF har i forbindelse med genbesigtigelsen gravet længere ned samme sted, som [GEOTEKNIKER] 
har foretaget en enkelt prøvegravning (bilag M side 8). 
 
Billeder fra [geotekniker]s rapport sammenholdt med DBF’s rapport fremlægges som bilag N. 
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Som det fremgår af prøvegravningen foretaget af DBF, er sokkeldybden på 90 cm og ikke 60 cm, 
som antaget af [GEOTEKNIKER]. 
 
Soklen har derfor været lovlig på opførelsestidspunktet jf. bygningsreglementet fra 1961. 
 
I den forbindelse skal DBF bemærke, at klager alene har tegnet en basis ejerskifteforsikring, som 
ikke dækker eventuelle ulovlige bygningsindretninger, som DBF dog ikke finder, at klager har do-
kumenteret skulle være tilfældet her. 
 
Når DBF har dokumenteret, at soklen er ført til frostfri dybde og ejendommen derfor ikke er fejl-
funderet, finder DBF ikke, at klager har påvist, at der er risiko for yderligere restsætninger som 
følge af måden soklen er udført på end de ca. 2 cm, som [GEOTEKNIKER] vurderer, at ejendom-
men vil sætte sig i en periode på 50 år. 
 
Når alle gulve i ejendommen i øvrigt har almindeligt forekommende planhed i forhold til alderen 
på ejendommen fastholder DBF, at der ikke er behov for efterfundering af ejendommen, når kla-
ger ikke har påvist, at måden ejendommen er funderet på, udgør nærliggende risiko for skade el-
ler en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkårenes pkt. 3.1 samt 3.5. 
 
DBF har ingen yderligere bemærkninger og klagen kan derefter behandles af nævnet på det fore-
liggende grundlag." 

 

Klagerens advokat har i brev af 1/4 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"Eftersom det har vist sig, at sokkel er ført til frostfri dybe, justeres formål med klage til følgende, 
idet krav om 'efterfundering' justeres til 'forstrækning af fundament således det kan fungere som 
betonbjælke' således formålet fremstår med tydelighed afspejlet i nyeste notat om rette udbed-
ring i sagens nye bilag 24. 
 
Formål 
Klager ønsker at opnå: 
At Selskabet anerkender, at skadebegrebet er opfyldt og derved yder dækning til at foretage ud-
bedring ved at stabilisere ejendommen ved relevant forstrækning af fundament således det kan 
fungere som betonbjælke og ved efterfundering ved pæle for derved at hæve den del af bygnin-
gen, som er sunket og for at sikre ejendommen kommer i funktionsdygtig stand, idet der er tale 
om en skade eller som minimum nærliggende risiko for skade, idet skaden ikke er beskrevet i til-
standsrapporten, subsidiært er så klart ufyldestgørende beskrevet, at Klager som køber af ejen-
dommen og forsikringstagere hos Selskabet ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle 
karakter, omfang eller betydning i betragtning. 
 
At Selskabet dækker de udgifter til arbejder og materialer, der viser sig nødvendige, for at stabili-
sere ejendommen ved ingeniørrådgiver anbefalet pælefundering samt nedbrydning af murværk 
med forskydninger og genopførelse heraf. 
 
At Selskabet pålægges at dække Klagers udgifter til sagkyndig bistand ved geoteknisk undersøgel-
se af den 7. august 2023 udarbejdet af [geotekniker], byggeteknisk undersøgelse af den 7. sep-
tember 2023 udført af [byggesagkyndig] samt ingeniørrådgivning udført at [ingeniørfirma] vedrø-
rende rette udbedring. Hertil kommer omkostninger til advokat i forbindelse med rådgivning om 
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rettigheder ved gennemgang af rapporter og udarbejdelse af klage til Selskabets interne klageaf-
deling på DKK 24.125,00 jf. faktura 21590. Det bemærkes hertil, at Klager selv afholder øvrige ad-
vokatomkostninger samt advokatomkostninger til udarbejdelse af nærværende klage til Anke-
nævnet for Forsikring, hvorfor der alene gøres krav på rimelige advokatomkostninger. 
 
Det fastholdes således, at Selskabet skal tilpligtes at udbedre årsagen til sætningerne i ejendom-
men. Uanset at det nu viser sig, at ejendommen har en fundamentsdybde på 90 cm, er der ved 
opførelsen af ejendommen ikke taget hensyn til jordbundsforholdene, hvorfor efterfundering af 
fundamentet kan være relevant og hvor pælefundering fortsat er nødvendigt, for at stabilisere 
ejendommen. 
 
Klager har i øvrigt følgende bemærkninger og præciseringer til Selskabets høringssvar af 14. fe-
bruar 2025: 
 
Ad revner udvendigt på murværk 
Selskabet anfører at den omstændighed, at der er skævheder udvendigt, ikke har betydning for 
brugbarheden af ejendommen, men alene er af kosmetisk art, hvilket derfor ikke udgør en skade i 
ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Dette bestrides. 
 
Supplerende fotos at revnernes udvikling fremlægges som nyt bilag 21. Heri ses tydeligt hvor me-
get ejendommen giver sig over en femårig periode med revneudvikling og yderligere forskydnin-
ger af vægge. Hertil kommer den allerede fremlagte dokumentation i sagen.  
 
Revnedannelse der skyldes sætning af bygningskonstruktionen som følge af manglende eller util-
strækkelig fundering udgør et dækningsberettiget forhold. 
 
Supplerende byggeteknisk rapport fra [byggesagkyndig] af 23.01.2025 fremlægges som nyt bilag 
22. 
 
Heri fremgår: 
'Der er markant større revner ved terrassedør end ved tidligere besøg. Tapetet er løsnet pga. sæt-
ningen og skævheder i mureren.' 
 
'Hjørnet i stuen er nu sunket så meget at dørene sidder i spænd og ikke kan åbnes, der er så meget 
tryk på karm og dør så dørene er presset ud forneden.' 
 
'Dørene er presset ud i bunden og man kan se ud imellem dør og karm.' 
 
'Billedet af den foreløbige opmåling i stuen, umiddelbart er der et niveau forskel på 4,4 cm.' 
 
'Siden første rapport er lavet er der kommet revne dannelser i gavlvæg på tilbygningen fra 2007 i 
soveværelset.' 
 
'Det vurderes at skaden udvikler sig og bliver værre' 
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Der er således tale om ikke-uvæsentlig skadesudvikling i sagen, hvor Klager har dokumentation for 
yderligere sætninger. 
 
Ad relevans på sokkeldybe 
Selskabet anfører, at Klager alene har gjort gældende, at den omstændighed, at soklen jf. Klagers 
rådgivers undersøgelser ikke er ført til frostfri dybde, dokumenterer, at ejendommen er fejlfunde-
ret og at 'Klager alene af den grund har krav på efterfundering af ejendommen, for at undgå væ-
sentlige fremtidige sætninger.' 
 
Dette bestrides. Der henvises til sagens bilag 6, Notat af 30.05.2024 fra [ingeniørfirma]. Heri 
fremgår (min fremhævning af todelt skadeårsag): 
Udbedring 
Med henblik på at begrænse den videre skadesudvikling og 'stabilisere' huset, skal der ske en ef-
terfundering af bygværket. Det forventes at bygværket fra 1961 er repræsenteret af de to udførte 
boringer B1 og B2 jf. den geotekniske undersøgelse, hvormed hele huset her vurderes fejlfunde-
ret, både med hensyn til den konstaterede fundamentsdybde og de trufne aflejringer. 
 
Med tanke på den relativt store afstand til bæredygtige aflejringer (1,9 – 3,6 m under terræn), 
anbefales fundamenterne understøttet af pæle. Pælefunderingen kan udføres både som skrue-
pæle eller rammede/ nedpressede minipæle. Fælles for funderingsmetoderne er, at det stiller krav 
til det eksisterende fundaments evne til at virke som bjælke, samt at det skal være ført til frostfri 
dybde. Da eksisterende fundament ikke vurderes at have fornøden kapacitet til at virke som be-
tonbjælke, er der behov for at understøbe hele husets fundamenter til etablering af funda-
mentsbjælke samt til opnåelse af frostfri dybde. Først herefter kan der ske forstærkning med pæle. 
 
Herefter kan murværk nedbrydes i udvalgte områder (hvor der er registreret størst forskydninger) 
og genopføres.' 
 
Det er således ikke ene og alene fejlfunderingen men ligeledes de uegnede jordbundsforhold / de 
trufne aflejringer, som er skadeårsag. 
 
Det fremgår ligeledes af sagens bilag 6, at idet de bæredygtige aflejringer ligger 1.9-3,6 meter un-
der terræn, er pælefundering nødvendig. Denne del af udbedringen har således ikke noget med 
sokkeldybden af gøre, men at der ved opførelsen af ejendommen, ikke er taget hensyn til jord-
bundsforholdene, som først er egnede ved en dybde på 1,9-3.6 menter under terræn. 
 
Som nyt bilag 23 fremlægges notat af 18.03.2025 fra [GEOTEKNIKER], Dansk Miljørådgivning A/S. 
Heri fremgår (indsat i fuld længde, dog min fremhævning): 
'Efter aftale har undertegnede gennemgået eksisterende rapporter og notater. 
Der er tilsyneladende opstået en misforståelse omkring oprindelsen af de sætninger, der ses i hu-
set på adressen. 
 
Sætningerne skyldes, at huset er fejlfunderet på sætningsgivende aflejringer, der i de udførte 
boringer er truffet til 1,90 á 3,60 m under terræn. 
 
De sætninger der ses i huset nu, ville være kommet uanset funderingsdybden. Hvis fundamenter 
ikke var ført til frostfri dybde, som de nu har vist sig være, så kunne der være risiko for yderligere 
sætninger, som følge af frost/tø bevægelser. 
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Dette har så ved nærmere undersøgelser vist sig ikke at være tilfældet, da huset er funderet i 
frostfri dybde. Men som nævnt ændrer det ikke ved, at huset er placeret på ikke funderingseg-
nede aflejringer, og det er dette forhold, der har medført de skader der ses på huset i dag, og 
også vil medføre sætninger fremadrettet, såfremt der ikke sker en udbedring.' 
 
Herved er sokkeldybde ikke afgørende. Der er tale om utilstrækkelig fundering på sætningsgiven-
de jordbundsforhold. Der er risiko for yderligere sætninger, hvorfor der er tale om et dækningsbe-
rettiget forhold under ejerskifteforsikringen. 
 
I supplement hertil fremlægges notat af 25.03.2025 fra [ingeniørfirma] som nyt bilag 24. 
 
Heri fremgår en revurdering af rette udbedring set i lyset af sokkeldybde viste sig at gå længere 
ned. Mit uddrag og fremhævning: 
'Det understreges altså i det udarbejdede notat af [geotekniker], at huset fortsat vil sætte sig, så-
fremt der ikke sker en udbedring. 
 
Med henvisning til teknisk notat nr. 1 (dateret 30.05.2024) og afsnittet vedr. udbedring, er den 
fortsatte anbefalede 'stabilisering' af huset, at der skal ske en efterfundering. 
 
Med baggrund i de to udførte boringer B1 og B2 jf. den geotekniske undersøgelse, vurderes huset 
funderet på sætningsgivende jordlag af fyldjord til 1,9 à 3,6 m u.t. Da det ikke vurderes muligt at 
foretage en understøbning af fundamentet til intakte aflejringer, vurderes den umiddelbare efter-
fundering at ske som pælefundering. Pælefunderingen kan udføres både som skruepæle eller 
rammede/nedpressede minipæle. Fælles for disse funderingsmetoder er, at det stiller krav til det 
eksisterende fundaments evne til at virke som bjælke, samt at dette skal være ført til frostfri 
dybde. Da fundamentet nu er konstateret ført til frostfri dybde, skal en eventuel forstærkning af 
fundamentet kun udføres såfremt fundamentet ikke kan virke som en bærende bjælke over pæ-
le. 
 
Et nærmere udbedringsprojekt/ingeniørprojekt skal afklare mulig pæleafstand med baggrund i la-
ster samt eksisterende konstruktioners kapacitet, eller behovet for udførelse af fundaments-
forstærkning, forud for pælefunderingen. Det vurderes umiddelbart med baggrund i de to udfør-
te boringer, at hele huset er placeret på sætningsgivende jordlag, hvormed efterfunderingen 
skal udføres på hele bygværket. 
 
Alternativt vil nye revnedannelser opstå tydeligt i overgangen mellem den pælefunderede og ikke 
pælefunderede del. 
 
Først efter pælefundering kan udbedring af murværket foretages, samt opretning af døre mv.' 
 
Herved skal der forsat ske efterfundering af hele ejendommen, uanset sokkeldybde. Understøb-
ning af fundament er således fortsat relevant, da det eksisterende fundament ikke vurderes at 
have den fornødne kapacitet til at virke som betonbjælke jf. bilag 24. 
 
Omkostninger til byggetekniske undersøgelser, opdateret 
Dokumentation for Klagers byggetekniske undersøgelser og indledende advokatbistand er allere-
de fremlagt med klageskriftet af 06.09.2024. Faktura 147979 af den 30. august 2023 på DKK 
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10.000,00 fra geoteknisk undersøgelse af den 7. august 2023 udarbejdet af [geotekniker]i bilag 
11. Faktura 15216 af 7. september 2023 fra [byggesagkyndig] på DKK 4.250,00 i bilag 12. Faktura 
1378 af den 31. maj 2024 på DKK 6.600,00 for ingeniørtimer hos [ingeniørfirma] i bilag 13. Faktura 
21590 af den 26. juni 2024 på DKK 24.125,00 fra [advokatfirma] for indledende advokatbistand i 
bilag 14. Faktura for supplerende byggeteknisk rapport af 23.01.2025 i sagens bilag 22 jf. nyt bilag 
25, betalingskvittering DK 4.450,00. 
 
• Geotekniske undersøgelser 07.08.2023 DKK 10.000,00 
• Byggeteknisk gennemgang 07.09.2023 DKK 4.250,00 
• Ingeniørbistand 31.05.2024 DKK 6.600,00 
• Indledende advokatbistand 26.06.2024 DKK 24.125,00 
• Supplerende Byggeteknisk rapport 23.01.2025 DKK 4.450,00. 
 
Faktura for supplerende notat [GEOTEKNIKER] af 18.03.2025 og for supplerende Teknisk notat af 
25.03.2025 eftersender når de foreligger. 
 
I alt foreløbigt DKK 49.425,00 inkl. moms skal således afholdes af Selskabet, henset til sagens ska-
deomfang og kompleksitet, hvorfor bistand var nødvendig for at belyse skader og løfte bevisbyr-
den over for Selskabet. 
 
Anbringender 
Det gøres overordnet gældende at de anmeldte skader er dækningsberettigede i henhold til Kla-
gers ejerskifteforsikringsaftale med selskabet, jf. bilag 10. 
 
Det fastholdes, at Selskabet skal tilpligtes at udbedre årsagen til sætningerne i ejendommen. Uan-
set at det nu viser sig, at ejendommen har en sokkeldybde på 90 cm, er der ved opførelsen af 
ejendommen ikke taget hensyn til jordbundsforholdene, hvorfor efterfundering fortsat er vurde-
ret relevant og pælefundering fortsat er nødvendigt, for at stabilisere ejendommen. 
 
Det gøres hertil gældende: 
At betingelserne for dækning under ejerskifteforsikringen er til stede i henhold til forsikringsbe-
tingelserne for ejerskifteforsikringen samt Bekendtgørelse 2012-01-12 nr. 13 om dækningsomfan-
get for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast 
ejendom m.v., 
 
idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen grundet ejendommen syn-
ker, der har udløst følgeskader med revner og forskydning af vægge og nedsynkning på den forsik-
rede bygning eller bygningsdele, 
 
idet der er tale om aktuelle skader der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævnevær-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand, idet der er tale om at ejendommen er sunket med store revnedannelser til følge og med ri-
siko for yderligere skader 
 
idet der er tale om fysiske forhold der erfaringsmæssigt vil udvikle sig med yderligere skader til 
følge, hvis der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger, 
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idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold der var til stede på tidspunktet for Klagers 
overtagelse af ejendommen den 15. juli 2019, samt 
 
idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold, som ikke var konstatérbare for klager i 
forbindelse med overtagelse af ejendommen den 15. juli 2019. 
 
Der henvises til bilag 3 i Bekendtgørelse 2012-01-12 nr. 13 om dækningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. under 
punktet: 'Eksempler på forhold, som i almindelighed vil være dækningsberettigende', 'Fundamen-
ter/sokler'. Her fremgår det direkte, at: 
'fundament opført på tørv eller muld, der har medført revner og skævheder af aktuel betydning for 
bygningens konstruktion' 
 
I nærværende sag er der tale om en ejendom, som er opført jordbundsforhold, der har medført 
revner og skævheder af aktuel betydning for ejendommen. Klager har i øvrigt løftet bevisbyrden 
herfor med de i sagen fremlagte bilag og fotos. 
 
Det gøres gældende, at revnedannelse der skyldes sætning af bygningskonstruktionen som følge 
af manglende eller utilstrækkelig fundering udgør et dækningsberettiget forhold jf. bilag 3 i Be-
kendtgørelse 2012-01-12 nr. 13 om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov 
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 
 
At Klager, ved fremlæggelsen af geoteknisk rapport, rapport fra byggesagkyndig og tekniske nota-
ter i sagens bilag 4, bilag 5 samt ingeniørnotaterne i sagens bilag 6 og bilag 9 og det nye supplere-
de geotekniske notat i sagens bilag 23 og ingeniørnotat i bilag 24, som forsikringstager har løftet 
bevisbyrden for, at de anmeldte skader er dækningsberettigede under ejerskifteforsikringen, 
 
idet det af rapporterne i sagens bilag 4 og bilag 5 og notaterne i sagens bilag 6 og bilag 9 kan ud-
ledes, at de anmeldte skader ikke kan tilskrives almindelig aldersbetinget nedslidning af ejen-
dommen, men derimod at ejendommen synker med revnedannelse og forskudte vægge til følge. 
 
At årsagen til de anmeldte skader er skjulte forhold, der har medført aktuelle skader på ejen-
dommen i form af revnedannelser og forskydninger af vægge, hvilket bevirker en nærliggende ri-
siko for skadesudvikling. 
 
At skaderne var til stede før overtagelsen af ejendommen, men ikke har været omtalt i tilstands-
rapporten eller har været klart forkert beskrevet i denne, jf. bilag 2. 
 
At klager ikke på grundlag af den pågældende tilstandsrapport eller ved besigtigelse af ejendom-
men i forbindelse med handlen, har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karakter, omfang 
eller betydning i betragtning, idet forholdene ikke har været synlige for klager. 
 
At der henset til skadernes væsentlige og alvorlige omfang, herunder særligt årsagen til skaderne, 
er tale om skader, som ikke kunne forventes på overtagelsestidspunktet og at den pågældende 
ejendom er forringet i forhold til tilsvarende ejendomme, hvilket ikke var forventeligt for Klager 
ved overtagelsen. 
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At skaderne ikke er undtaget fra forsikringsdækning i henhold til forsikringsbetingelserne for ejer-
skifteforsikringen, jf. bilag 10, pkt. 4. 
 
At Selskabet ud over de indledende byggetekniske undersøgelser Klager har betalt, ligeledes skal 
dække udgift til supplerende byggetekniske undersøgelser udført i 2025. 
 
At klagers krav på dækning ikke er forældet, idet Klager først blev bekendt med at ejendommen 
sank ved modtagelse af [GEOTEKNIKER]’s georapport i sagens bilag 4, som straks blev anmeldt til 
Selskabet med kopi af rapporten jf. sagens bilag 3 og bilag 15. Der henvises til kendelse 100254 på 
side 20 og side 21: 
'Det følger af forældelseslovens § 2 og § 3, at den almindelige forældelsesfrist for klagerens krav 
om forsikringsdækning er 3 år, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor han kunne kræve 
fordringen opfyldt. Dette er efter almindelig praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig på en 
sådan måde, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet.' 
 
Det gøres supplerende gældende, at skadeårsag først viste sig da Klager fik udført geotekniske 
undersøgelser idet Klager over tid blev bekendt med at ejendommen sank. Denne skade havde ik-
ke forinden vist sig på en sådan måde, at Klager havde anledning til at opdage eller anmelde at 
ejendommen sank. Der er således ikke indtrådt forældelse, idet skaden vedrørende fejlfundering 
først opdages og anmeldes til Selskabet af Klager den 09.08.2023 (bilag 3) og bilag 15 med dertil-
hørende rapport fra [geotekniker]. Den indledende skadeanmeldelse i april 2020 var revner, hvor-
imod de efterfølgende anmeldte nye skader i 2023 var forskydning af vægge, senere at ejendom-
men sank." 

 

Selskabet har i brev af 1/5 2025 til nævnet bl.a. anført: 

"Efter gennemgang af klagers ankenævnssvar kan DBF se, at klager bekræfter, at fundamentet på 
ejendommen er ført til frostfri dybde og derfor opført lovligt, hvilket der derfor nu er enighed om. 
 
Klager gør fortsat gældende, at DBF skal dække pælefundering af ejendommen mv. og henviser til 
notat fra klagers ingeniør, som beskriver, at ejendommen vil sætte sig fremadrettet (bilag 24). 
 
DBF finder ikke, at der er nye oplysninger i sagen. Klagers ingeniør har allerede i rapport fra den 7. 
august 2023 konkluderet, at ejendommen vil sætte sig fremadrettet (bilag 4), men alene vurderet, 
at ejendommen vil sætte sig min. 20 mm de næste 50 år og derfor ikke nævneværdigt 
 
Når klager ikke har påvist, at der vil ske væsentlige sætninger af ejendommen fremadrettet og 
ejendommens fundament er bygget efter gængs byggeskik, dækker DBF ikke pælefundering af 
ejendommen jf. vilkårenes pkt. 3.1 samt 3.5. 
 
Klager har fremlagt et foto (bilag 21), som peger på, at der et enkelt sted er opstået en mindre 
revne udvendigt i ejendommens fuger. 
 
Hertil er der i tilstandsrapporten noteret følgende i tilstandsrapportens pkt. 2.1, som ikke er fjer-
net ved en allonge af 30. april 2019: 
Pkt. 2.1 Facader/gavle K1. Murværket på hovedhuset har generelt mindre revner og afskalninger 
og porøse, udfaldne og ikke helt udfyldte fuger blandt andet mod øst, syd og vest. 
Note: Forholdet skønnes ikke at ville give anledning til yderligere skadesudvikling. 
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Mindre bevægelser efter en reparation kan dog forekomme. 
 
At der et enkelt sted er konstateret en ny revne 5 år og 9 måneder efter overtagelsen, harmone-
rer med, at klager gennem oplysningerne i tilstandsrapporten er blevet advaret om, at der er ska-
der på mursten og fuger. Hertil er klager gennem oplysningerne i punktet blevet advaret om, at 
der kan forekomme mindre bevægelser efter en reparation og dermed, at revner i fuger og mur-
sten kan genopstå på trods af der er sket en reparation. 
 
Hertil udgør den omstændighed, at der 63 år efter opførelsen af ejendommen er opstået en en-
kelt mindre revne i en fuge i murværket ikke et forhold, som nedsætter bygningens byggetekniske 
værdi væsentligt i forhold til tilsvarende ejendomme opført i 1961-62. 
 
Hertil har klager også fremlagt fotos som viser, skævheder og revner over døren til haven, som er 
blevet større siden overtagelsen. Hertil fremgår det af rapporten fra klagers rådgiver (bilag 22), at 
døren ikke kan åbnes. 
 
Som det fremgår af besigtigelsesnotatet fra den 27. marts 2023 (bilag H), har konsulenten også på 
daværende tidspunkt konstateret, at døren binder samt revnedannelser omkring døren. I den for-
bindelse oplyser konsulenten, at årsagen til døren ikke kan åbne er, at døren er lavet uden en 
overligger, hvilket var almindelig byggemetode på opførelsestidspunktet. 
 
Når der først er sket anmeldelse af forholdet ved DBF’s besigtigelse den 27. marts 2023 og der-
med ca. 3 år efter overtagelsen, finder DBF ikke, at klager har påvist, at forholdet udgjorde en 
skade i ejerskifteforsikringens forstand på overtagelsestidspunktet i 2019 jf. vilkårenes pkt. 3.1 
samt 3.5. 
 
Samlet fastholder DBF, at klager ikke har påvist, at der er behov for pælefundering af ejendom-
men, 
når klager alene har påvist, at ejendommen vil sætte sig ca. 2 mm over 50 år og når der samtidigt 
ikke er konstateret nævneværdige skævheder i gulve indvendigt i ejendommen eller alvorlige 
sætningsrevner i ejendommens facader indvendigt samt udvendigt nu næsten 6 år efter overta-
gelsen og 63 år efter opførelsen af ejendommen jf. vilkårenes pkt. 3.1 samt 3.5. 
 
Forældelse 
Klager gør gældende, at skadeårsagen først har vist sig, efter klager fik udført geotekniske under-
søgelser og klager derfor først over tid er blevet bekendt med, at ejendommen synker. Hertil be-
mærker klager, at skaden ikke forinden havde vist sig på en sådan måde, at klager havde givet an-
ledning til at opdage eller anmelde, at ejendommen sank og klagers krav derfor ikke er forældet 
(bilag F). 
 
I den oprindelige tilstandsrapport fra den 7. marts 2019, var der af den bygningssagkyndige be-
skrevet følgende, som efterfølgende blev fjernet den 30. april 2019 ved en allonge: 
Pkt. 2.1 Facade/gavle K3. Murværket på hovedhuset har enkelte større sætningsrevner blandt an-
det mod sydøst. Note: Forholdet skønnes ikke at være i ro og der kan være risiko for skade på an-
dre bygningsdele. 
 
Klager har derfor på tidspunktet for overtagelsen af ejendommen haft viden om, at der i ejen-
dommens facader har været sætningsskader, som ikke har været i ro. 
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Selve sætningsrevnerne er efterfølgende blevet udbedret og derved fjernet ved allonge, men ikke 
årsagen hertil. 
 
Klager har derfor uanset forholdet er blevet fjernet ved allonge haft viden om, at sætningsrevner-
ne ikke er i ro, når der alene er sket udbedring af revnerne og ikke årsagen hertil. 
 
Hertil har klager i anmeldelse fra den 17. april 2020 (bilag A) efter at have iværksat en nærmere 
undersøgelse anmeldt, at en revne har udviklet sig ½ mm på kort tid og vedlagt et bilag benævnt 
'sætningsskade-Nord' som bilag B, på baggrund af denne undersøgelse. 
 
I bilaget til noteret har klager noteret følgende: 'væg som synger ned'. 
 
DBF finder, at formålet med anmeldelsen netop var at anmelde, at væggen sank ned og huset 
sætter sig, hvilket klager forsøgte at dokumentere ved en konkret undersøgelse ved hjælp af en 
lineal, som pegede på, at en revne havde udviklet sig. 
 
Dertil fremgår det af besigtigelsesrapporten fra den 4. maj 2020, at 'Forsikringstager fortæller, at 
han har haft snakket med en geolog, som har fortalt ham, at der under deres hus tidligere har lig-
get en lergrav, så der burde ikke være ler her'. 
 
Når klager forud for købet af ejendommen har haft viden om, at der er sætningsskader, som ikke 
er i ro og som følge heraf har iværksat en konkret undersøgelse af udvikling i sætningsrevner i 
ejendommen og anmeldt, at der er en sætningsskade mod nord samt en væg synker ned, gør DBF 
fortsat gældende at klager ved anmeldelsen den 17. april 2020 reelt har anmeldt, at ejendommen 
sætter sig og begyndelsestidspunktet for beregning af forældelse senest skal regnes fra denne da-
to. 
 
I forhold til anmeldelsen den 7. marts 2023 har klager bl.a. anmeldt, at revner har udviklet sig. Der 
er sammen med anmeldelsen vedlagt en rapport (bilag 4) som konkluderer, at der vil ske sætnin-
ger på ca. 20 mm de næste 50 år og dermed alene mindre forekommende sætninger og sætnings-
revner, som klager allerede den 17. april 2020, har anmeldt til DBF. 
 
Der foreligger derfor ikke nye oplysninger i anmeldelsen fra den 7. marts 2023 i forhold til den op-
rindelige anmeldelse andet end, at klager ved fremlæggelse af rapporten (bilag 4) har dokumente-
ret, at ejendommen fremadrettet alene vil sætte sig i mindre grad, hvilket DBF allerede har afvist 
dækning af den 9. juni 2020, hvor DBF har afvist dækning bl.a. med henvisning til, at bevægelsen 
på 0.5 mm var meget lille og ikke ualmindeligt forekommende i bygninger. 
 
DBF fastholder derfor, at der er sket forældelse den 17. april 2023 subsidiært den 19. april 2024 
og dermed før klager indbragte sagen for nævnet den 6. september 2024 jf. DBF’s høringssvar fra 
den 29. oktober 2024. 
 
DBF har ingen yderligere bemærkninger og klagen kan derefter behandles af nævnet på det fore-
liggende grundlag." 

 

Klagerens advokat har i brev af 3/6 2025 til nævnet bl.a. anført: 
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"Det fastholdes, at Klager, først blev bekendt med årsagen til, at ejendommen synker, efter udar-
bejdelse af geoteknisk undersøgelse den 7. august 2023, hvorfor der ikke er indtrådt forældelse. 
 
Selskabet anfører i høringssvar af 1. maj 2025, at det fremgår af besigtigelsesrapport af 4. maj 
2020, at Klager havde oplyst til besigtigelseskonsulenten, at han havde snakket med en geolog, 
der havde oplyst til Klager, at der tidligere havde ligget en lergrav under huset, hvorfor der ikke 
burde være ler på ejendommen. 
 
Det fastholdes, at denne oplysning ikke medfører, at Klagers krav er forældet. 
 
Til støtte herfor henvises til, at Klager ikke har viden om, hvilken betydning det har for udvikling af 
skader på ejendommen, at der ikke er ler på ejendommen. Det forhold, at en geolog har oplyst til 
Klager, at der tidligere har været en lergrav på ejendommen, og at der derfor (formentligt) ikke 
længere er ler i jorden under huset medfører ikke en burde-viden hos Klager, og det kan derfor ik-
ke tillægges den retsvirkning, at Klagers krav kan anses for forældet. 
 
Det gøres i denne sammenhæng gældende, at Klager ikke forud for overtagelse af ejendommen 
havde kendskab til, at forholdene omkring sætningsrevner i murværket på hovedbygningen ikke 
var i ro, og at der derfor fortsat var risiko for skade på andre bygningsdele. 
 
Til støtte herfor henvises til, at det af tilstandsrapport med allonge af 30. april 2019 på s. 9, 1. af-
snit, fremgår, at 
'Forholdene skønnes ikke at give anledning til yderligere skadesudvikling.'. 
 
Som anført af Selskabet, i høringssvar af 1. maj 2025, blev følgende forhold, ved allonge af 30. 
april 2019, fjernet fra tilstandsrapportens punkt 2.1: 
'Forholdene skønnes ikke at være i ro og der kan være risiko for skade på andre bygningsdele.'. 
 
Klager havde derfor en berettiget forventning om, at der ikke længere var forhold ved murværket 
på ejendommen, der medførte risiko for skade på andre bygningsdele. 
 
Af samme årsag havde Klager heller ikke viden om, at der var mangler ved ejendommens funda-
ment, som medførte risiko for store skader på ejendommen. 
 
Klager fastholder på denne baggrund formålet med klagen, som anført i høringssvar af 1. april 
2025." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 

7/3 2019 med allonge 1 af 30/4 2019 fremgår bl.a.: 

"2. Ydervægge 
2.1 Facader/gavle  
K1  
Murværket på hovedhuset har generelt mindre revner og afskalninger og porøse, udfaldne og ikke 
helt udfyldte fuger blandt andet mod øst, syd og vest. 
Note: Forholdet skønnes ikke at ville give anledning til yderligere skadesudvikling. 
Mindre bevægelser efter en reparation kan dog forekomme. 
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K3  
Murværket på hovedhuset har enkelte større sætningsrevner blandt andet mod sydøst. 
Note: Forholdet skønnes ikke at være i ro og der kan være risiko for skade på andre bygningsdele. 
… 
8. Indervægge/skillevægge 
8.1 Indvendige vægge  
K3  
Bagmur i værelse mod sydøst har sætningsrevner. 
Note: Årsagen er sammenhængende med den udvendige skade og skønnes at være mangelfuld 
stabilitet. 
… 
Allonge 1 
… 
Bemærkninger til tilstandsrapport: 
… 
2. Ydervægge 
2.1 Facader/gavle K3 
Murværket på hovedhuset har enkelte større sætningsrevner blandt andet mod sydøst. 
Note: Forholdet skønnes ikke at være i ro og der kan være risiko for skade på andre bygningsdele. 
 
Forholdet er blevet udbedret og punktet udgår. 
 
8. Indervægge/skillevægge 
8.1 Indvendige vægge K3 
Bagmur i værelse mod sydøst har sætningsrevner. 
Note: Årsagen er sammenhængende med den udvendige skade og skønnes at være mangelfuld 
stabilitet. 
 
Forholdet er blevet udbedret og punktet udgår." 

 

Af brev af 10/4 2019 fra klagerens advokat til sælger fremgår bl.a.: 

"At følgende tilføjes købsaftalen: 'Det er mellem køber og sælger aftalt at sælger inden overtagel-
sen sørger for udbedring af den i tilstandsrapporten nævnte K3 sætningsskade pkt. 2.1 Faca-
der/gavle samt pkt 8.1 indvendige vægge. Den indvendige væg vil efter arbejdet er udført blive 
tapetseret, men ikke malet. 
Når arbejdet er udført vil der blive udarbejdet en allonge til tilstandsrapporten. Såfremt arbejdet 
ikke er udført inden overtagelsen er køber for sælgers regning berettiget til at lade arbejdet udfø-
re af autoriserede håndværkere." 

 

Af skadeanmeldelse af 17/4 2020 fremgår bl.a.: 

"Hvornår blev skaden opdaget(dato)  
torsdag, 16 april 2020 
Hvordan blev skaden opdaget  
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Efter vi købt hus, vi opdaget en revne som var ikke nævnt i Tilstandsrapport. Den har vi selv ud-
bedret med hjælp af håndværker. I september sidste år fik vi monteret en lineal til at holder øjne 
med revne. Fra september 2019 til april 2020 revne udvidet sig med 1/2 mm. 
Hvori består skaden (hvad er skadesramt)  
Det er Nord side på huset. 
… 
Vedhæft Evt. tilbud på udbedring (såfremt dette er indhentet)  
Setningsskade-Nord.pdf" 

Af selskabets mail af 20/4 2020 til klageren fremgår bl.a.: 

"Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde dækning. 
 
Det skyldes, at der i tilstandsrapporten for ejendommen under pkt. 2.1 er anmærket, at der er 
større sætningsrevner på hovedhuset. Forholdet er anmærket med karakteren K3, hvilket er en 
kritisk skade, der bør udbedres straks. Når den byggesagkyndige beskriver, at forholdet blandt 
andet forefindes mod sydøst, kan dette ligeledes gøres gældende på de resterende facader. Der-
med bør alle facader gennemgås nærmere på baggrund af denne beskrivelse. 
 
Forhold, der er anmærket i tilstandsrapporten, er ikke omfattet af dækning over ejerskifteforsik-
ringen, jf. betingelsernes pkt. 4.1. Det skyldes, at den potentielle køber er gjort opmærksom på 
forholdet, og dermed har haft mulighed for at tage forholdet i betragtning inden gennemførelse 
af købsaftalen. Jeg kan dermed ikke tilbyde jer dækning af det anmeldte forhold." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 4/5 2020 fremgår bl.a.: 

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER: 
Forsikringstager er bange for at der er bliver sætningsrevner, selv om de er udbedret, og der er 
en allonge på udbedringen. 
 
BESKRIVELSE/ÅRSAG/KONKLUSION: 
Forholdene er henholdsvis mod nord omkring tilb gning og garage, samt på den østvendte gavl i 
sydligt hjørne under vindue. 
 
Konstruktion/opbygning: 
Den oprindelige del af ejendommen består af hus og garage som er opført efter b gningsregle-
ment 1961. Fundamentet formodes at være ført til frostfri dybde (90 cm. under terræn) og er ud-
ført uden armering ifølge byggesag, da der ikke er tegnet eller beregnet armering i soklen. Soklen 
er i ren beton, også den øverste del hvor der er sat fundaments blokke. (soklen er formentligt 30 
 m t k)  erpå er der udlagt fugtspærre, og op muret i  a. 30  m. t kkelse, formentligt med en fa-
cadesten, 75 mm mineraluld, og bagmur op muret af sten eller blokke, afsluttet med puds. Der er 
i 2006 opført en tilbygning efter bygningsreglement 1998. Denne tilb gning er udført mod nord på 
den oprindelige bygning. Fundamentet formodes at være ført til frostfri dybde (90 cm. under ter-
ræn) Der er ikke udført armering i soklen ifølge tegningsmaterialet, afsluttet med 2 stk. leca blok-
ke i ca. 33 cm. tykkelse.  erpå er der udlagt fugtspærre, og op muret i  a. 35  m. t kkelse, for-
mentligt med en facadesten, 125 mm mineraluld, og bagmur op muret af sten eller blokke, afslut-
tet med puds. Kan være opsat i gasbeton også. 
 
Beskrivelse: 
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Inde: 
Indvendig i stuen, i hjørne hvor tilbygning og den gamle del af bygningen er ført sammen, ses der 
løs tapet fra loft og til gulv, foto 35 til 40. Der ses omkring døren fra stuen og ud ved siden af ga-
ragen, udbedring i et bredere stykke af falsen, foto 41 til 55, i over-falsen ses der revner, foto 45 
til 48. Udbedringen her vurderes at være udført med acrylfuge. 
Ude: 
Hvor garage og oprindeligt hus er muret sammen i 1962, ses der revne i soklen i det nordvestlige 
hjørne, foto 4, og der ses ingen revner i murværket, foto 5 & 6.  å den vestvendte gavl, udvendig 
af det oprindelige hus, ses der over dør til stuen murværk der er skubbet ud, foto 7 til 9, og det 
ses at der tidligere har været udbedret fuge omkring dette, det ses også at fuge over første skifte 
er blevet repareret (mellem 1ste og 2nden sten), samt foto 10 til 12. Der ses revner og manglende 
fuge mellem murværk og spær på den nordvendte facade af det oprindelige hus vestlige side. 
Denne side er fuget om, formodentlig i forbindelse med opførslen af tilbygningen i 2006, foto 13 
til 19, samt 22. I hjørne hvor det oprindelige hus og tilbygning er bygget sammen, ses der lodret 
fuge med silikone, foto 19 til 22. Det er også i dette hjørne at forsikringstager har monteret måler 
til registrering af bevægelser.  å den østvendte gavl i det sydlige hjørne under det første vindue, 
ses der i soklen udbedret med puds, foto 23, og i fugerne fra sokkel og til sålbænk, foto 23 til 25. 
Der ses også her revne omkring rem ende i gavlen, foto 2 .  å garagens østvendte facade, i den 
sydlige del mod vejen, ses der revner i facaden, foto 28 til 32. 
 
Konklusion: 
En del af revnerne i det oprindelige hus vurderes at være revner der er sket lige efter opførelse af 
ejendommen. Der er under ejendommen ifølge dingeo, moræneler, og det kan ikke udelukkes at 
en del af bevægelserne stadig i perioder er aktive i forbindelse med udtørring af leret, samt når 
det igen bliver tilført væde. Forsikringstager fortæller, at han har haft snakket med en geolog, som 
har fortalt ham, at der under deres hus tidligere har ligget en lergrav, så der burde ikke være ler 
her. Der er vedlagt borerapport fra 1952, samt luftfoto med registrering af forsikringstagers be-
boelse, samt hvor boringen er. 
 
Alderen på det skadede: 
 lle registrerede og fremviste skader er på det gamle hus fra 1  2   58 år. 
 
Konstruktiv betydning: 
Vides ikke med sikkerhed, da det endnu ikke er sikkert at der er tale om nye skader. Det at der kan 
måles en 0,5 mm bevægelse indikere ikke bevægelser fra jorden soklen, da det også kan skyldes 
vindpåvirkning fra tag og bygning. 
 
Aktuelle skader eller nærliggende risiko herfor: 
Det vurderes ikke på det nuværende grundlag, at der er nærliggende risiko for skader. 
 
Er konstruktionen lovlig/sædvanlig (På udførelsestidspunkt): 
Konstruktionen er lovlig og vurderet udført som sædvane på opførelsestidspunktet. 
 
Har anmeldte forhold været til stede ved overtagelse af ejendommen?: 
Det vurderes at de anmeldte skader er blevet udbedret af sælger, da køber har bedt om udbed-
ring af de anmærkede K3 under bygning A punkt 2.1." 
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Af selskabets mail af 9/6 2020 til klageren fremgår bl.a.: 

"Ved besigtigelsen gennemgår konsulenten murværket, idet I har oplyst om bekymring for revner. 
Der kan konstateres enkelte fine revner og flere reparationer i murværket, der ses et par åbninger 
ved spær. 
 
I tilstandsrapporten har der været en K3 på murværket som er udgået ved allonge efter sælger 
har foretaget reparationer. Der er dog forsat en K1 anmærkning på revner i murværket og noten 
bemærker at mindre bevægelser kan forekomme. 
 
I hjørne hvor det oprindelige hus og tilbygning er bygget sammen, har I fået monteret en måler til 
registrering af bevægelser, der ses en ændring på 0,5mm det er oplyst at denne er kommet fra 
september til april 2020. 
 
Der er tale om en meget lille bevægelse hvilket ikke er ualmindeligt forekommende i bygninger. 
 
Alle huse sætter sig efter, at de er blevet opført, men nogle mere end andre. Det skyldes, at man 
tilfører en belastning på jordlagene, og at der derved sker en sammentrykning indtil der er lige-
vægt mellem styrken i jordlagene og vægten af huset. 
 
Normmæssigt accepteres sætninger på 30 - 40 mm. Sætninger som følge af sammentrykning af 
jordlagene betegnes normalt som konsolideringssætninger. Konsolideringen sker primært i de 
første år efter at huset er opført. Sætningerne aftager logaritmisk med årene, men der kan gå op 
til 30 - 40 år før konsolideringen er helt tilendebragt. I de sidste år vil bevægelserne være meget 
små. Boligen er fra 1962 og de største bevægelser vurderes derfor at være tilendebragt. Revnerne 
kan dog godt komme igen alligevel. Det skyldes påvirkninger fra fx kraftig vind, tung trafik og skift 
i temperatur og fugt, som kan medføre små bevægelser i konstruktionerne. Da bygningen natur-
ligt er svagest der, hvor der engang er kommet en sætningsrevne, vil revnerne kunne genopstå 
her med jævne mellemrum. 
 
I forhold til ejerskifteforsikringen er det afgørende at der ved overtagelsen er skader på bygningen 
eller forhold som giver nærliggende risiko for skader hvis ikke de sættes ind med særligt omfat-
tende vedligehold, og som går ud over de i tilstandsrapporten anmærkede forhold, jf. forsikrings-
betingelserne pkt. 3.1. og 4.1. 
 
Murværket er anmærket med K1 og der påhviler samtidig ejeren af ejendommen en almindelige 
vedligeholdelsespligt af murværk. Anmærkningen vurderes ikke klart forkert beskrevet og det er 
ikke tegn pågår større aktive sætninger af betydning for murværkets stabilitet. 
 
Forsikringen kan ikke tilbyde dækning, jf. forsikringsbetingelserne pkt. 3.1. og 4.1. 
 
I har opsat en måler er det fint forsat at holde øje, og skulle der mod forventning ske større be-
vægelser er I naturligvis velkommen til at vende retur og vi vil se om det giver anledning til en for-
nyet vurdering." 

 

Af skadeanmeldelse af 7/3 2023 fremgår bl.a.: 
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"Hjørnet af SV-siden af vores hus har bevægelse i en retning - kun nedad. Og de to vægge, der 
støder op til den, bevæger sig på nøjagtig samme måde. Vi flyttede ind i huset i sommeren 2019 
og bemærkede en stor lodret revne overalt (op til 2 cm i den øverste del) mellem køkken- og 
stuevæg og en udvendig vandret revne under taget langs væggen. I den øverste del af husets SV-
hjørne ses forskydningen af tegllagene udad. Denne skade blev udbedret i sommeren 2019 af mu-
rere. Herefter monteres en lineal til murværk mellem køkkenets ydervæg, køkkenet og stuen. I 
øjeblikket er revnen mellem køkkenets væg og stuen omkring 1 cm. Døren fra stuen til terrassen 
åbnes ikke, fordi dørkarmen er deformeret på grund af væggens bevægelse. I øverste højre hjørne 
fra døren ses revner mellem døren og væggen. Revner i tapetet og deformation af selve væggen 
på grund af forskydning af mursten i væggen er også mærkbare. Gulvet i stuen har et fald i retning 
af husets siddehjørne. Ved tærsklen mellem stue og køkken er der en mærkbar forhøjning af 
gulvniveauet. På ydersiden dannedes der igen en langsgående vandret revne i falsen mellem mur-
stenene." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 27/3 2023 fremgår bl.a.: 

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER: 
Bevægelsesrevner i murværk i område a og b, i det oprindelige murværk fra 1  2.  errassedør 
binder og er svært at åbne. 
… 
BESKRIVELSE/ ÅRSAG/KONKLUSION: 
Konstruktion/opbygning: Huset er muret i teglsten. Indvendige vægge er muret og pudset. Der er 
saddeltag med ståltag.  ulve er udført med beton.  errassedør er udført i    . 
 
Beskrivelse: Foto 1 viser ydervæg a. Her ses flere revner i murværk foto 3-6. Bygning hælder ca. 
17mm ud mod hushjørne foto 7,8. Foto 12,13,14 viser tagnedløbsbrønd ved hushjørne. Foto 16 
viser område b, her er ældre forsk dninger i murværk, som er blevet lappet.  å foto 17 ses 
ujævnheder i murværk.  å foto 25 ses et område ved det støbte terrassetag, som er revnet. Der 
ses ingen større revner i gavl på side b foto 23,2 .  å foto 24 ses revne i sokkel. 
Foto 32,33,34 viser hjørne   inde i huset, her er revner ved murværk.  å foto 3  vises hvor puds 
har løsnet sig.  å foto 35 ses at murværk er lappet førhen på venstre side ved terrassedør.  erras-
sedør er meget svært at åbne, og binder i top. Årsag kan være, at døren ikke er udført med over-
ligger, hvilket er sædvanlig byggeskik. 
 
Konklusion: Der er bevægelser i murværk ved hjørne a og b. Normalt ville en terrassedør binde i 
bund, men her binder den i top, dette indikerer at karm bliver trykket ned. Det vurderes at de 
sætninger som ses over terrassedør er af ældre dato, sætning må have fundet sted over længere 
tid. 
 
Alderen på det skadede:  1 år" 

 

Af selskabets brev af 19/4 2023 til klageren fremgår bl.a.: 

"Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde dækning. 
… 
Konsulenten får anvist revner i murværk i område a, og han måler et fald på ca. 17 mm for hus-
hjørne. I område b ser han ældre forskydninger som er blevet lappet, og ujævnheder i murværk I 
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støbt terrassetag ser han en revne, og han ser revne i sokkel. I område c ser han revner indenfor, 
puds der har løsnet sig og tidligere lappet murværk ved terrassedør. Han oplyser at døren binder i 
toppen. 
 
Konsulenten oplyser at årsagen kan være almindelige bevægelser i murværket samt at under-
grunden kan have sat sig grundet lerholdig jord. Årsagen til at dør binder kan være at den ikke er 
udført med overligger. 
 
I forhold til undergrunden, er dette ikke omfattet af forsikringen. Det skyldes, at ejerskifteforsik-
ringen dækker selve bygningen, og ændringer i jordbundsforholdene såsom eksempelvis tørke ik-
ke er en del heraf - se evt. pkt. 2.2 om forhold ude på grunden. 
 
Ejerskifteforsikringen omfatter skader og nærliggende risiko herfor efter pkt . 3.1, og det er et vil-
kår at forholdet har udgjort et skade eller en nærliggende risiko tilbage på tidspunktet for overta-
gelsen. Revner fra almindelige bevægelser i murværket er ikke omfattet, da det ikke afviger fra til-
svarende bygninger. Ejendommen er generelt anmærket med revner, og der er ikke fundet tegn 
på andre forhold som kunne siges at have udgjort en nærliggende risiko for skade på overtagelsen 
i juli 2019. 
Det faktum at døren går stramt nu, kan ikke siges at udgøre en skade. Årsagen hertil er også sand-
synligvis, at døren ikke er udført med overligger, som var en sædvanlig konstruktion dengang - se 
igen pkt. 3.1." 

 

Af geoteknisk undersøgelse af 7/8 2023 indhentet af klageren fremgår bl.a.: 

"5. Konklusion 
Det kan konstateres at huset er delvist fejlfunderet på sætningsgivende aflejringer. 
 
Endvidere kan det konstateres, at fundamentet ikke er ført til normal frostfri dybde 90 cm under 
terræn. 
 
Det må derfor forventes, at huset kan sætte sig yderligere. 
 
Ovennævnte gælder på nuværende grundlag det oprindelige hus fra 1961. 
 
Funderingsforhold for tilbygningen fra 2005 ikke er undersøgt. Der er ikke målt differenssætnin-
ger udover det forventede for tilbygningen. 
 
Sætninger er under alt andet lige uændrede forhold eksponentielt aftagende. Dog er sætninger i 
fyld nogle gange vanskelige at fremskrive, ligesom effekten af at fundamentet ikke er ført til frost-
fri dybde ikke kan indregnes. Endvidere kan terrænopfyldning ved tilbygning øge sætningerne. 
 
Med udgangspunkt i at huset har sat sig ca. 130 mm siden 1961, må man forvente fremtidige 
sætninger på minimum 20 mm de næste 50 år. Hertil kommer sætninger på grund af manglende 
fundering i frostfri dybde og latente sætninger, som ikke er udløst endnu." 

 

Af klagerens brev af 9/8 2023 til selskabet fremgår bl.a.: 
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"Jeg skriver for at udtrykke min utilfredshed med afgørelsen om ejerskifteforsikringen vedrørende 
min ejendom, som blev behandlet efter besøget fra konsulent … den 20. marts 2023. 
 
Jeg har nøje gennemgået de observationer, som konsulenten har foretaget på ejendommen, og 
jeg vil gerne henlede opmærksomheden på flere punkter, hvor jeg mener, at afgørelsen bør revi-
deres: 
1. Konsulentens bemærkninger omkring revner i murværket i område A og et fald på ca. 17 mm 
for hushjørnet: Jeg mener, at dette ikke blot er resultatet af almindelige bevægelser i murværket. 
Det er vigtigt at overveje, om disse revner udgør en reel risiko for fremtidige skader, og om det er 
i tråd med normale niveauer af bygningsslitage. 
 
2. Ældre forskydninger og ujævnheder i murværket i område 8: Disse ældre forskydninger, der er 
blevet lappet, bør ikke overses som almindelige bevægelsesmønstre. Jeg vil gerne have en yderli-
gere vurdering af, om de udgør en potentielt nærliggende risiko for skader. 
 
3. Revne i støbt terrassetag og sokkel: Disse revner bør ikke ignoreres som normale bevægelses-
revner. Jeg vil gerne have en klarere forklaring på, om de udgør en reel skaderisiko, og om de bør 
dækkes af forsikringen. 
 
4. Problemer med terrassedøren: Konsulenten nævnte, at døren binder i toppen, og å1rsagen 
hertil blev angivet som manglende overligger. Jeg vil gerne have en mere omfattende vurdering 
af, hvorvidt dette er en konstruktionsfejl eller en potentiel dækningsberettiget skade. 
 
Jeg vil også gerne tilføje, at der i forbindelse med min bekymring omkring bygningens stabilitet er 
blevet udført en omfattende geoteknisk undersøgelse af ejendommen. Resultaterne af denne un-
dersøgelse indikerer, at der er behov for en mere dybdegående vurdering af de observerede rev-
ner og bevægelser i ejendommen. 
 
Jeg forstår, at forsikringen dækker selve bygningen og nærliggende risici, men jeg mener, at de 
nævnte punkter går ud over det, der kan betragtes som normale bevægelser og slid. Jeg vil bede 
om en revideret vurdering af disse forhold og en mere dybdegående gennemgang af, om de op-
fylder kriterierne for dækning i henhold til ejerskifteforsikringen." 

 

Af selskabets brev af 11/8 2023 til klageren fremgår bl.a.: 

"Tak for din indsigelse og georapport, som jeg har vist rapporten til en konsulent herfra. Han er 
enig i, at det bedste ville være, at sokkel var opført til frostfri dybde, hvis funderingen havde væ-
ret et problem siden 1962, så ville der være sket skader. 
 
Ud fra det rapporten skriver, er størstedelen af sætningerne allerede sket, siden overtagelsen, og 
der ses ikke tegn på at fremtidige sætninger på 2 cm de næste 50 år ville kunne udgøre en skade i 
ejerskifteforsikringens forstand. Som nævnt er ændringer i jordbundsforholdene ikke omfattet. 
I forhold til din uenighed, går den så vidt jeg kan se på, om der skulle være risiko for fremtidige 
skader. 
 
Som nævnt, er det et vilkår på forsikringen, at selve den nærliggende risiko var til stede på over-
tagelsen. Det er derfor ikke umiddelbart relevant hvordan forholdet vil udvikle sig fra nu (4 år ef-
ter overtagelsen), men hvordan det har udviklet sig siden overtagelsen, og om det har givet an-
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ledning til skader. Det skyldes, at hvis der havde været nærliggende risiko siden juli 2019 ville vi 
forvente at de var opstået på nuværende tidspunkt. I forhold til overligger, ses der ikke nyt om, at 
konstruktionen ikke skulle være sædvanlig. 
 
Der ses derfor ikke umiddelbart nyt, hvorfor vi desværre ikke har mulighed for at tilbyde dækning 
til yderligere undersøgelse." 

 

Af rapport af 7/9 2023 fra byggesagkyndig indhentet af klageren fremgår bl.a.: 

"Det vurderes at, sætninger i huset skyldes at huset er bygget på opfyldning af forskellige materia-
ler, og at soklen ikke er lavet efter forskrifterne, der skal som minimum være en sokkel på 90 cm. 
altså ned i frostfrit. 
 
Der er af ejer lavet rep. Af sætninger i 2020, men der er nu igen revner/ sætninger og det tyder på 
at der forsat er sænkning i underlaget og at den del af huset som er revnet vil blive ved med at 
sætte sig. 
 
Konklusion 
Da der er store forskydninger i murværk er det ikke sandsynligt, at det kan trykkes på plads igen, 
derfor er det nødvendigt at nedbryde muren, understøtte sokkel, eller grave dybere sokkel. Der 
skal tages højde for at tagkonstruktionen sandsynligvis er sunket og dette skal selvfølgeligt rettes 
op." 

 

Af klagerens brev af 11/9 2023 til selskabet fremgår bl.a.: 

"Jeg skriver for at anmode om en yderligere gennemgang af min forsikringssag. Jeg har vedhæftet 
en rapport vedrørende sætningsskade, og jeg mener, der kan være vigtige oplysninger, der ikke er 
blevet tilstrækkeligt vurderet." 

 

Af selskabets brev af 12/9 2023 til klageren fremgår bl.a.: 

"Så vidt jeg kan se, har jeg allerede behandlet sagen - se mailen fra den 19. maj og den 11. august. 
I udgangspunktet har jeg derfor ikke mulighed for at behandle sagen på ny, medmindre der skulle 
være nyt. Ud fra billederne i notatet, ser det ud til at være de samme steder som konsulenten har 
set, og der peges på samme årsag som i geoteknisk rapport. 
Hvis der skulle være nyt, er du som nævnt velkommen til at uddybe, og hvis du ikke er enig i den 
tidligere vurdering, har du som nævnt mulighed for at klage - se igen mailen fra den 11. august." 

 

Af selskabets brev af 19/9 2023 til klageren fremgår bl.a.: 

"Ud fra det nuværende grundlag har jeg desværre ikke mulighed for at gøre mere herfra - se også 
min mail fra den 12. september. Husk at du har mulighed for at klage over vurderingen, hvis du ik-
ke er enig." 

 

Af teknisk notat af 30/5 2024 fra ingeniørfirma indhentet af klageren fremgår bl.a.: 
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"Til undersøgelse af grundlag for sætningerne, er der udført en geoteknisk undersøgelse af [geo-
tekniker]. Undersøgelsen har konkluderet at huset er bygget i et område, hvor der tidligere har 
været en mindre råstofgrav i ca. 1920, og er delvist fejlfunderet på sætningsgivende aflejringer. 
De sætningsgivende aflejringer består af opfyld af blandet ler og sand, der i boring 1 både optræ-
der organiskholdigt og med enkelte teglrester. Overside af bæredygtige lag, OSBL, er registreret 
1,9 – 3,6 m under terræn. Endvidere er det konstateret at husets fundamenter (fra 1961), ikke er 
ført til normal frostfri dybde 90 cm under terræn, men ca. 55 cm under terræn. Der er målt diffe-
renssætninger på ca. 13 cm mellem de to hushjørner diagonalt. Nivellement fremgår af bilag 2 i 
den geotekniske undersøgelse. 
 
Det bør forventes at huset fortsat vil sætte sig med tanke på fundering i fyldjord. Hertil manglen-
de fundering i frostfri dybde. Funderingsforholdene er ikke kontrolleret for tilbygningen (2005), 
der er dog ikke målt differenssætninger her. 
 
Der er udført en byggeteknisk gennemgang af [byggesagkyndig]. Ved den byggetekniske gennem-
gang er der observeret og målt revner og forskydninger (i væggenes plan) i eksisterende murværk 
og sokkel. Der er i murværket flere steder registreret revner. Det gælder både i det oprindelige 
hus fra 1961 og i tilbygningen fra 2005. Der er ligeledes registreret revner og forskydninger ind-
vendigt. I det nordvestlige hjørne af huset (fra 1961) er der registreret en vandret forskydning bå-
de ind- og udvendigt på ca. 4 cm. Der er således en sammenhæng mellem de registerede forskyd-
ninger i murværket og nivellementet udført ifm. den geotekniske undersøgelse. 
 
Det fremgår ikke af det modtagede materiale om der er registreret sætninger af terrændæk og 
skillevægge. Af den tekniske dokumentation fra kommunens byggesagsarkiv fremgår det, at tag-
konstruktion er udført med gitterspær, der spænder mellem facader. Skillevægge er derfor umid-
delbart ikke bærende for tagkonstruktionen i det eksisterende fra 1961, dette skal dog bekræftes. 
Ved gennemsyn af tegningsmaterialet vurderes den langsgående skillevæg i tilbygningen, at være 
bærende for tagkonstruktionen. 
 
Med henvisning til støbeplanen fra 2005, er der udført stribefundamenter under samtlige skille-
vægge både i det eksisterende og i tilbygningen. Det kan ikke ses af tegningsmaterialet om ter-
rændækket er støbt med udover bagvangen på fundamenterne. Terrændækket vurderes ikke at 
kunne være selvbærende med baggrund i tegningsmaterialet. 
 
Udbedring 
Med henblik på at begrænse den videre skadesudvikling og 'stabilisere' huset, skal der ske en ef-
terfundering af bygværket. Det forventes at bygværket fra 1961 er repræsenteret af de to udførte 
boringer B1 og B2 jf. den geotekniske undersøgelse, hvormed hele huset her vurderes fejlfunde-
ret, både med hensyn til den konstaterede fundamentsdybde og de trufne aflejringer. Med tanke 
på den relativt store afstand til bæredygtige aflejringer (1,9 – 3,6 m under terræn), anbefales fun-
damenterne understøttet af pæle. Pælefunderingen kan udføres både som skruepæle eller ram-
mede/ nedpressede minipæle. Fælles for funderingsmetoderne er, at det stiller krav til det eksi-
sterende fundaments evne til at virke som bjælke, samt at det skal være ført til frostfri dybde. Da 
eksisterende fundament ikke vurderes at have fornøden kapacitet til at virke som betonbjælke, er 
der behov for at understøbe hele husets fundamenter til etablering af fundamentsbjælke samt til 
opnåelse af frostfri dybde. Først herefter kan der ske forstærkning med pæle. Herefter kan mur-
værk nedbrydes i udvalgte områder (hvor der er registreret størst forskydninger) og genopføres. 
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Omfanget af udbedringen, herunder behov for forstærkning af terrændæk og skillevægge kan 
først afklares efter supplerende undersøgelse. Såfremt der ikke kan registreres skader/sætninger 
af disse bygningsdele, forventes projektet kun at omhandle bærende ydervægge. 
 
Ingeniørprojekt 
For et kommende forstærkningsprojekt, er der behov for at der udarbejdes et ingeniørprojekt, 
hvor der redegøres for egen- og naturlaster samt lodret- såvel som vandret lastnedføring. Ingeni-
ørprojektet skal indeholde et fundamentsprojekt (eventuelt i samarbejde med pæleleverandør), 
hvor der skal tages højde for pælebæreevner og pæleafstande.  
 
Praktiske forhold for forstærkning 
Da det forventes at hele huset er fejlfunderet, skal det sikres at hele bygningen efterfunderes. Det 
er altså ikke alene tilstrækkeligt at udføre en efterfundering af de størst skadede områder, da det-
te kun vil medføre en væsentlig større risiko for differenssætninger samt ændring i bygværkets 
stivhed der vil medføre nye revnedannelser andre steder i murværket. 
 
Det skal ligeledes forventes at forstærkningsprojektet forløber over en længere tidsperiode, da 
huset skal have tid til at 'sætte' sig efter udbedringen af fundamentet. Der skal altså ikke ske ud-
bedring af revner i facader før sædvanlige naturpåvirkninger har indtruffet, herunder storm, kol-
de, varme, tørre og våde -perioder. Det anbefales, at der i forbindelse med reparation af revne-
dannelser udføres dilatationsfuger i murværket. 
 
Supplerende undersøgelser 
Der er fortsat flere ubekendte forhold der skal afklares forud for udarbejdelse af et forstærk-
ningsprojekt. 
- Fundamentsforhold for bygning opført i 1961 og tilbygning i 2005: 
- Registrering af funderingsdybde ved prøvegravninger min. 2 steder pr. facade/gavl. 
- Geotekniske forhold for tilbygningen opført i 2005, samt afstand til overside bæredygtigt lag, 

evt. ved håndboring ifm. prøvegravning. 
- Registrering af sætninger i terrændækket og skillevægge 
- Opmåling og registrering af sætninger i terrændæk og skillevægge. 
- Registrering af konstruktionsmæssige forhold ift. overensstemmelse med materiale på bygge-

sagsarkiv." 

 

Af selskabets mail af 4/7 2024 til klageren fremgår bl.a.: 

"Jeg har gennemgået klagen af 6, juni 2024, men det er ikke min opfattelse, at der er grundlag for, 
at ejerskifteforsikringen kan tilbyde dækning. 
 
Jeg lægger til grund, at det anmeldte forhold vedrørende sætninger konstateret på husets nord-
vest hjørne, er anmeldt 17. april 2020. Vores kunde fik dengang monteret en lineal til registrering 
af sætninger på ejendommen, idet det var oplyst, at huset er opført i et område, hvor der tidligere 
har været gravet ler. 
 
Efter besigtigelse d. 28. april 2020 blev dækning afvist, med henvisning til, at der var tale om min-
dre 
bevægelser/restsætninger i et ældre hus, og at forholdet ikke gik ud over, hvad med rimelighed 
kunne forvente på baggrund af husets alder og tilstandsrapportens anmærkninger. 
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Forholdet er genanmeldt i marts 2023, idet vores kunder oplever, at der fortsat pågår sætninger, 
hvilket bl.a. har vist sig ved at en terrassedør binder. Efter genbesigtigelse d. 20. marts 2023 har vi 
fastholdt afvisningen af forholdet. 
 
D. 7. august 2023 er der udført en geoteknisk rapport, som har bekræftet, at huset er opført i et 
område, hvor der har været gravet ler, og at sætningerne skyldes sammentrykning af fyldjord un-
der huset. Ud fra et nivellement er det vurderet, at det oprindelige hus fra 1961 har sat sig 13 cm 
fra sydøst hjørne til nordvest hjørne. Det anslås, at der resterer sætninger på minimum 20 mm de 
næste 50 år. 
 
Henset til, at forholdet er anmeldt første gang for mere end 4 år siden, er det min opfattelse, at 
der er indtrådt forældelse, og allerede af denne årsag, kan der ikke gøres krav på dækning. 
 
Dernæst bemærker jeg, at det at tilstandsrapporten fremgår at der er enkelte større sætningsrev-
ner på huset, og at forholdet ikke skønnes at være i ro. Jeg er enig i, at den bygningssagkyndige 
ved en allonge fjerner anmærkningen, men dette sker dog først længe efter, at huset er handlet 
og handlen endeligt godkendt af købers rådgiver. Købsaftalen er underskrevet d. 4. april 2019 og 
godkendt d. 10. april 2019. Allongen er udarbejdet d. 30. april 2019. 
 
Det er fra købers side gjort som betingelse for handlen, at sætningsskaden skulle udbedres af sæl-
ger. Der er ikke taget stilling til hvordan. Henset til, at det af tilstandsrapporten fremgår, at for-
holdet ikke skønnes i ro, forekommer det åbenbart, at en simpel reparation af revnerne ikke vil 
kunne udbedre forholdet. Om sælger har opfyldt vilkåret for handlen, kan jeg ikke vide, men I for-
hold til ejerskifteforsikringen må det fastholdes, at vores kunder ved købet af ejendommen, var 
bekendt med anmærkningen og, at man har accepteret at købe huset på grundlag af tilstandsrap-
porten uden allonge. 
 
Huset er handlet på grundlag af ejerskifteforsikringstilbuddet er fra 7. marts 2019. 
 
Det er ikke min opfattelse, at de bevægelser vores kunder oplever, går ud over, hvad man med 
rimelighed kan forvente, når man forud for købet har modtaget oplysninger om større sætnings-
revner, som ikke skønnes i ro. 
 
Det er desuden ikke min opfattelse, at det iht. praksis fra Ankenævnet for Forsikring, kan betrag-
tes som en skade, at der kan forekomme restsætninger i størrelsesordenen 20 mm fordelt over en 
periode på 50 år. Sådanne sætninger kan ikke forventes at ville medføre konstruktiv skade på 
bygningen. Konsekvensen af sætningerne vil alene være, at der vil være et vist forøget vedligehold 
med udbedring af revner, og evt. kan det være nødvendigt med mindre tilretninger af døre og 
vinduer. 
 
I forhold til de meget begrænsede restsætninger, vurderes det at være skudt langt over målet, når 
det anbefales at pælefundere huset. Det kunne man have valgt da huset blev opført, men nu, 
hvor langt de fleste sætninger er overstået, giver det ikke mening at pælefundere. 
 
Jeg håber ovenstående besvarer klagen. Er der spørgsmål er du velkommen til at kontakte mig 
igen. 
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Jeg skal desuden gøre opmærksom på, at vores kunder har mulighed for at påklage afgørelsen til 
Ankenævnet for Forsikring. Se evt. mere på www.ankeforsikring.dk" 

 

Af teknisk notat af 5/9 2024 fra ingeniørfirma indhentet af klageren fremgår bl.a.: 

"I afgørelsen fra Dansk Boligforsikring d. 04.07.2024, fremgår følgende formulering: 
… 
Ovenstående formulering er en væsentlig fortolkning af den geotekniske undersøgelsesrapport jf. 
notat 01. Heraf fremgår det at man bør 'forvente fremtidige sætninger på min. 20 mm over en pe-
riode på 50 år. Hertil sætninger på grund af manglende fundering i frostfri dybde og latente sæt-
ninger, som ikke er udløst endnu'. Dermed er det ikke fagligt korrekt, at Dansk Boligforsikring an-
giver restsætninger i størrelsesordenen 20 mm fordelt over en periode på 50 år. Disse restsætnin-
ger er forventelig større og det konkrete omfang kan ikke vurderes nærmere, netop da sætnin-
gerne også betinger sig på forhold vedr. manglende fundering i frostfri dybde samt latente sæt-
ninger der ikke er udløst endnu.  
 
Derfor kan man heller ikke udtale at konsekvensen ved sætningernes forløb vil være 'et vist for-
øget vedligehold med udbedring af revner, og evt. kan det være nødvendigt med mindre tilretning 
af døre og vinduer.'  
 
De registrerede sætningsskader skyldes fejlfundering ved både fundering på sætningsgivende 
jordlag og at fundamentet ikke er ført til frostfri dybde, hvorfor udbedringen skal starte her." 

 

Af rapport af 23/1 2025 fra byggesagkyndig indhentet af klageren fremgår bl.a.: 

"Vurderinger 
Det vurderes at skaden udvikler sig og bliver værre, dansk bolig forsikring prøver at fastslå årsagen 
men er dd. Ikke kommet med en endelig afgørelse. 
 
Det ser ud til at der ved byggeriets oprindelse er gravet en rende i den opfyldte jord, hvor der er 
fyldt beton i, derefter er der lavet en brædde forskalling på ca, 70 cm. Som huset så er murert op 
på, byggeaffald er brugt som opfyld på det høje støbte sokkel. 
 
Konklusion 
Det afventes svar fra dansk bolig forsikring vedr. sætninger, de personer der var til stede dd. Ville 
grave op på forsiden af huset for at kontrollere soklen. Dette er ikke sket, der er kun gravet op et 
sted omkring huset. 
 
Hverken ejer eller byggesagkyndig har haft mulighed for at kontrollere de aflæste tal/ målinger." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 12/2 2025 fremgår bl.a.: 

"Konklusion 
Indvendig nivellering i stue og køkken af gulve. FT oplyser at han selv har nivelleret i de andre rum 
i bygningen, og at det derfor ikke var nødvendigt at vi gjorde dette, og desuden var gulvet ikke 
skævt der. 
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På den lange væg mod vest, var forskellen på højden 2,2 cm over 7,2 meter. På væggen mod nord, 
var forskellen på højden 1,0 cm over 3,0 meter. Disse højdeforskelle, er ikke unormale for en byg-
ning fra denne byggeperiode. 
 
Der blev også målt i køkken, her var højdeforskellen på 1,1 cm, fordelt over hele køkkenet, dette 
er ikke unormalt. 
 
Udvendig nivellering af sokkelhøjder. 
I område a, er der en højdeforskel på 4,7 cm. I område b hvor sætninger er størst, er der 3,7 cm 
højdeforskel på 3,0 meter. I område c, er højdeforskel på 11cm, der ses revner i murværk, som 
vurderes til at være af ældre dato. 
Selv om højdeforskellene er højt i område c, er gulvet lige, i henhold til oplysninger fra FT. I områ-
de b, hvor højdeforskel udvendigt er på 3,7 cm, har gulvet indvendigt en forskel på 1,0 cm. 
 
Der blev gravet dybere i område b, hvor belægning er fjernet, og hvor tagnedløbsbrønd befinder 
sig. Der blev gravet minimum 90 cm under terræn, sokkel befinder sig 90 cm under terræn." 

 

Af notat af 18/3 2025 fra geotekniker indhentet af klageren fremgår bl.a.: 

"Der er tilsyneladende opstået en misforståelse omkring oprindelsen af de sætninger, der ses i 
huset på adressen. 
 
Sætningerne skyldes, at huset er fejlfunderet på sætningsgivende aflejringer, der i de udførte bo-
ringer er truffet til 1,90 á 3,60 m under terræn. 
 
De sætninger der ses i huset nu, ville være kommet uanset funderingsdybden. Hvis fundamenter 
ikke var ført til frostfri dybde, som de nu har vist sig være, så kunne der være risiko for yderligere 
sætninger, som følge af frost/tø bevægelser. 
 
Dette har så ved nærmere undersøgelser vist sig ikke at være tilfældet, da huset er funderet i 
frostfri dybde. Men som nævnt ændrer det ikke ved, at huset er placeret på ikke funderingsegne-
de aflejringer, og det er dette forhold, der har medført de skader der ses på huset i dag, og også 
vil medføre sætninger fremadrettet, såfremt der ikke sker en udbedring." 

 

Af teknisk notat af 25/3 2025 fra ingeniørfirma indhentet af klageren fremgår bl.a.: 

"Som det tidligere er beskrevet i teknisk notat nr. 1, så er der med baggrund i den geotekniske 
undersøgelse ([geotekniker] 07-08-2023), truffet sætningsgivende jordlag af opfyld til 1,9 à 3,6 m 
under terræn. Endvidere blev det umiddelbart konstateret at fundamenterne ikke var ført til 
frostfri dybde, men kun ca. 55 cm under terræn. Det blev vurderet at sætningerne skyldes fejlfun-
dering på sætningsgivende jordlag, og at fremtidige sætninger vil bestå af sætninger i fyldjorden, 
samt sætninger på grund af manglende fundering i frostfri dybde og latente sætninger, som ikke 
er udløst endnu. 
 
Det er dog ifm. Dansk Boligforsikrings besigtigelse d. 21-01-2025 og efterfølgende, blevet konsta-
teret at fundamenterne generelt er ført til frostfri dybde, 90 cm under terræn, og ikke kun 55 cm 
som angivet i den geotekniske undersøgelse. 
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Efter aftale med rekvirenten har [geotekniker] gennemgået eksisterende rapporter og udarbejde-
de notater, og udarbejdet notat af 18. marts 2025. 
 
Her angives der følgende: 
'Sætningerne skyldes, at huset er fejlfunderet på sætningsgivende aflejringer, der i de udførte bo-
ringer er truffet til 1,90 á 3,60 m under terræn. De sætninger der ses i huset nu, ville være kommet 
uanset funderingsdybden. Hvis fundamenter ikke var ført til frostfri dybde, som de nu har vist sig 
være, så kunne der være risiko for yderligere sætninger, som følge af frost/tø bevægelser. 
Dette har så ved nærmere undersøgelser vist sig ikke at være tilfældet, da huset er funderet i frost-
fri dybde. Men som nævnt ændrer det ikke ved, at huset er placeret på ikke funderingsegnede af-
lejringer, og det er dette forhold, der har medført de skader der ses på huset i dag, og også vil 
medføre sætninger fremadrettet, såfremt der ikke sker en udbedring'. 
[Geotekniker] notat d. 18.03.2025 
 
Det understreges altså i det udarbejdede notat af [geotekniker], at huset fortsat vil sætte sig, så-
fremt der ikke sker en udbedring. 
 
Med henvisning til teknisk notat nr. 1 (dateret 30.05.2024) og afsnittet vedr. udbedring, er den 
fortsatte anbefalede 'stabilisering' af huset, at der skal ske en efterfundering. 
 
Med baggrund i de to udførte boringer B1 og B2 jf. den geotekniske undersøgelse, vurderes huset 
funderet på sætningsgivende jordlag af fyldjord til 1,9 à 3,6 m u.t. 
Da det ikke vurderes muligt at foretage en understøbning af fundamentet til intakte aflejringer, 
vurderes den umiddelbare efterfundering at ske som pælefundering. Pælefunderingen kan udfø-
res både som skruepæle eller rammede/nedpressede minipæle. Fælles for disse funderingsmeto-
der er, at det stiller krav til det eksisterende fundaments evne til at virke som bjælke, samt at det-
te skal være ført til frostfri dybde. 
 
Da fundamentet nu er konstateret ført til frostfri dybde, skal en eventuel forstærkning af funda-
mentet kun udføres såfremt fundamentet ikke kan virke som en bærende bjælke over pæle. Et 
nærmere udbedringsprojekt/ingeniørprojekt skal afklare mulig pæleafstand med baggrund i laster 
samt eksisterende konstruktioners kapacitet, eller behovet for udførelse af fundaments-
forstærkning, forud for pælefunderingen. Det vurderes umiddelbart med baggrund i de to udførte 
boringer, at hele huset er placeret på sætningsgivende jordlag, hvormed efterfunderingen skal ud-
føres på hele bygværket. Alternativt vil nye revnedannelser opstå tydeligt i overgangen mellem 
den pælefunderede og ikke pælefunderede del. 
 
Først efter pælefundering kan udbedring af murværket foretages, samt opretning af døre mv." 

 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"2. Forsikringens dækningsomfang 
2.1 
Forsikringen omfatter alle bygninger på ejendommen, medmindre andet fremgår af policen. 
… 
2.2 
… 
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Forhold uden for bygningerne er ikke omfattet af forsikringen. 
… 
3. Hvilke forhold er dækket? 
3.1 
Forsikringen dækker 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, revnedannelser, 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 skade' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis der 
ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger. 
… 
3.5 
Dækningen er betinget af: 
 at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-

bejdelse eller er opstået efter disse rapporters udarbejdelse, men inden købers overtagelse af 
ejendommen, og 

 at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden. 
… 
Forsikringen dækker ikke: 
4.1 
Forhold, der er anført i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er 
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestgørende, således at en køber ikke på grundlag af den pågældende rapport 
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning." 

 

Nævnet har fået forelagt fotografier. 

 

 

Nævnet udtaler: 

Klageren overtog ejendommen – der er fra 1962 – den 15/7 2019. Klageren anmeldte den 17/4 

2020 revner i den nordlige del af huset. Selskabet afviste dækning den 20/4 2020. Selskabet 

fastholdt afvisningen den 9/6 2020. Klageren anmeldte den 7/3 2023, at hjørnet af husets syd-

vestside bevægede sig nedad samt flere bevægelsesrevner i ydermuren. Selskabet afviste dæk-

ning den 19/4 2023. Klageren indhentede geoteknisk undersøgelse af 7/8 2023 og byggeteknisk 

rapport af 7/9 2023. Selskabet fastholdt afvisningen den 19/9 2023. Klageren indbragte sagen 

for nævnet den 6/9 2024. Selskabet har afvist dækning med henvisning til, at klagerens eventu-
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elle krav er forældet. Selskabet har subsidiært afvist dækning med henvisning til, at forholdene 

ikke udgør skader i ejerskifteforsikringens forstand, og at de er noteret i tilstandsrapporten. 

Klageren ønsker udbedring af årsagen til sætningerne i ejendommen. Klageren ønsker dækning 

af udgift til sagkyndig bistand og til advokat.  

 

Selskabet har anført, at der er sket forældelse den 17/4 2023, subsidiært den 19/4 2024. Sel-

skabet har anført, at klageren i skadeanmeldelse fra den 17/4 2020 har anmeldt, at en revne 

har udviklet sig ½ mm på kort tid og vedlagt et bilag benævnt "Setningsskade-Nord". I bilaget 

har klageren noteret følgende: "væg som synger ned". Selskabet har anført, at formålet med 

anmeldelsen netop var at anmelde, at væggen sank ned, og huset sætter sig, hvilket klageren 

forsøgte at dokumentere ved en konkret undersøgelse ved hjælp af en lineal, som pegede på, 

at en revne havde udviklet sig. Dertil fremgår det af besigtigelsesrapporten fra den 4/5 2020, at 

klageren "fortæller, at han har haft snakket med en geolog, som har fortalt ham, at der under 

deres hus tidligere har ligget en lergrav, så der burde ikke være ler her". Når klageren forud for 

købet af ejendommen har haft viden om, at der er sætningsskader, som ikke er i ro og som føl-

ge heraf har iværksat en konkret undersøgelse af udvikling i sætningsrevner i ejendommen og 

anmeldt, at der er en sætningsskade mod nord, samt en væg synker ned, har klageren ved ska-

deanmeldelsen den 17/4 2020 reelt anmeldt, at ejendommen sætter sig, og begyndelsestids-

punktet for beregning af forældelse skal derfor regnes senest fra denne dato. Selskabet har 

anført, at i forhold til anmeldelsen den 7/3 2023 har klageren blandt andet anmeldt, at revner 

har udviklet sig. Der er sammen med anmeldelsen vedlagt en rapport, som konkluderer, at der 

vil ske sætninger på ca. 20 mm de næste 50 år og dermed alene mindre forekommende sæt-

ninger og sætningsrevner, som klageren allerede den 17/4 2020 havde anmeldt. Der foreligger 

derfor ikke nye oplysninger i anmeldelsen fra den 7/3 2023 i forhold til den oprindelige anmel-

delse andet end, at klageren ved fremlæggelse af rapporten har dokumenteret, at ejendommen 

fremadrettet alene vil sætte sig i mindre grad, hvilket selskabet allerede har afvist dækning af 

den 9/6 2020 med henvisning til, at bevægelsen på 0.5 mm var meget lille og ikke ualmindeligt 

forekommende i bygninger. 
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Klageren har anført, at han først blev bekendt med årsagen til, at ejendommen synker efter 

udarbejdelse af geoteknisk undersøgelse den 7/8 2023. Klageren har anført, det forhold, at en 

geolog har oplyst til klageren, at der tidligere har været et lergrav på ejendommen, og at der 

derfor (formentligt) ikke længere er ler i jorden under huset, medfører ikke en burde-viden hos 

klageren. Klageren havde ikke forud for overtagelse af ejendommen kendskab til, at forholdene 

omkring sætningsrevner i murværket på hovedbygningen ikke var i ro, og at der derfor fortsat 

var risiko for skade på andre bygningsdele. Det fremgår af tilstandsrapport med allonge af 30/4 

2019 vedrørende ejendommens ydervægge, at "Forholdet skønnes ikke at give anledning til 

yderligere skadesudvikling". Følgende blev samtidig fjernet fra tilstandsrapportens punkt 2.1: 

"Forholdene skønnes ikke at være i ro og der kan være risiko for skade på andre bygningsdele". 

Klageren havde derfor en berettiget forventning om, at der ikke længere var forhold ved mur-

værket på ejendommen, der medførte risiko for skade på andre bygningsdele. Af samme årsag 

havde klageren ikke viden om, at der var mangler ved ejendommens fundament, som medførte 

risiko for store skader på ejendommen. Klageren har anført, at den indledende skadeanmeldel-

se i april 2020 vedrørte revner, hvorimod de efterfølgende anmeldte nye skader i 2023 var for-

skydning af vægge, at ejendommen sank og fejlfundering af ejendommen. 

 

Det fremgår af brev af 10/4 2019 fra klagerens advokat til sælger, "At følgende tilføjes købsafta-

len: 'Det er mellem køber og sælger aftalt at sælger inden overtagelsen sørger for udbedring af 

den i tilstandsrapporten nævnte K3 sætningsskade pkt. 2.1 Facader/gavle samt pkt 8.1 indven-

dige vægge. Den indvendige væg vil efter arbejdet er udført blive tapetseret, men ikke malet. 

Når arbejdet er udført vil der blive udarbejdet en allonge til tilstandsrapporten. Såfremt arbej-

det ikke er udført inden overtagelsen er køber for sælgers regning berettiget til at lade arbejdet 

udføre af autoriserede håndværkere". 

 

Det fremgår af tilstandsrapport af 7/3 2019 med allonge 1 af 30/4 2019, at: Bemærkninger til 

tilstandsrapport: … 2. Ydervægge 2.1 Fa ader gavle K3 Murværket på hovedhuset har enkelte 

større sætningsrevner blandt andet mod sydøst. Note: Forholdet skønnes ikke at være i ro og 

der kan være risiko for skade på andre bygningsdele. Forholdet er blevet udbedret og punktet 
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udgår. 8. Indervægge/skillevægge 8.1 Indvendige vægge K3 Bagmur i værelse mod sydøst har 

sætningsrevner. Note: Årsagen er sammenhængende med den udvendige skade og skønnes at 

være mangelfuld stabilitet. Forholdet er blevet udbedret og punktet udgår". 

 

Det fremgår af skadeanmeldelse af 17/4 2020, at "Efter vi købt hus, vi opdaget en revne som 

var ikke nævnt i Tilstandsrapport. Den har vi selv udbedret med hjælp af håndværker. I sep-

tember sidste år fik vi monteret en lineal til at holder øjne med revne. Fra september 2019 til 

april 2020 revne udvidet sig med 1/2 mm. Hvori består skaden (hvad er skadesramt) Det er 

Nord side på huset. Vedhæft Evt. tilbud på udbedring (såfremt dette er indhentet) 'Setnings-

skade-Nord.pdf'". 

 

Det fremgår af selskabets mail af 20/4 2020 til klageren, at "Ejerskifteforsikringen kan ikke til-

b de dækning”. 

 

Det fremgår af selskabets besigtigelsesnotat af 4/5 2020, at "ANMELDTE FORHOLD OMHAND-

     Forsikringstager er bange for at der er bliver sætningsrevner, selv om de er udbedret, og 

der er en allonge på udbedringen. B  K              K NK     N  Forholdene er henholds-

vis mod nord omkring tilb gning og garage, samt på den østvendte gavl i sydligt hjørne under 

vindue". 

 

Det fremgår af selskabets mail af 9/6 2020 til klageren, at "Forsikringen kan ikke tilbyde dæk-

ning, jf. forsikringsbetingelserne pkt. 3.1. og 4.1. I har opsat en måler er det fint forsat at holde 

øje, og skulle der mod forventning ske større bevægelser er I naturligvis velkommen til at vende 

retur og vi vil se om det giver anledning til en fornyet vurdering." 

 

Det fremgår af skadeanmeldelse af 7/3 2023, at "Hjørnet af SV-siden af vores hus har bevægel-

se i en retning - kun nedad. Og de to vægge, der støder op til den, bevæger sig på nøjagtig 

samme måde. Vi flyttede ind i huset i sommeren 2019 og bemærkede en stor lodret revne 

overalt (op til 2 cm i den øverste del) mellem køkken- og stuevæg og en udvendig vandret revne 
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under taget langs væggen. I den øverste del af husets SV-hjørne ses forskydningen af tegllagene 

udad. Denne skade blev udbedret i sommeren 2019 af murere. Herefter monteres en lineal til 

murværk mellem køkkenets ydervæg, køkkenet og stuen. I øjeblikket er revnen mellem køkke-

nets væg og stuen omkring 1 cm. Døren fra stuen til terrassen åbnes ikke, fordi dørkarmen er 

deformeret på grund af væggens bevægelse. I øverste højre hjørne fra døren ses revner mellem 

døren og væggen. Revner i tapetet og deformation af selve væggen på grund af forskydning af 

mursten i væggen er også mærkbare. Gulvet i stuen har et fald i retning af husets siddehjørne. 

Ved tærsklen mellem stue og køkken er der en mærkbar forhøjning af gulvniveauet. På ydersi-

den dannedes der igen en langsgående vandret revne i falsen mellem murstenene". 

 

Det fremgår af selskabets besigtigelsesnotat af 27/3 2023, at "Konklusion: Der er bevægelser i 

murværk ved hjørne a og b. Normalt ville en terrassedør binde i bund, men her binder den i 

top, dette indikerer at karm bliver trykket ned. Det vurderes at de sætninger som ses over ter-

rassedør er af ældre dato, sætning må have fundet sted over længere tid . 

 

Det fremgår af selskabets mail af 19/4 2023 til klageren, at "Ejerskifteforsikringen kan ikke til-

byde dækning … Konsulenten får anvist revner i murværk i område a, og han måler et fald på 

ca. 17 mm for hushjørne. I område b ser han ældre forskydninger som er blevet lappet, og 

ujævnheder i murværk I støbt terrassetag ser han en revne, og han ser revne i sokkel. I område 

c ser han revner indenfor, puds der har løsnet sig og tidligere lappet murværk ved terrassedør. 

Han oplyser at døren binder i toppen. Konsulenten oplyser at årsagen kan være almindelige 

bevægelser i murværket samt at undergrunden kan have sat sig grundet lerholdig jord. Årsagen 

til at dør binder kan være at den ikke er udført med overligger. I forhold til undergrunden, er 

dette ikke omfattet af forsikringen … Revner fra almindelige bevægelser i murværket er ikke 

omfattet, da det ikke afviger fra tilsvarende bygninger. Ejendommen er generelt anmærket 

med revner, og der er ikke fundet tegn på andre forhold som kunne siges at have udgjort en 

nærliggende risiko for skade på overtagelsen i juli 2019. Det faktum at døren går stramt nu, kan 

ikke siges at udgøre en skade. Årsagen hertil er også sandsynligvis, at døren ikke er udført med 

overligger, som var en sædvanlig konstruktion dengang". 
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Det fremgår af geoteknisk undersøgelse af 7/8 2023 indhentet af klageren, at "Det kan konsta-

teres at huset er delvist fejlfunderet på sætningsgivende aflejringer. Endvidere kan det konsta-

teres, at fundamentet ikke er ført til normal frostfri dybde 90 cm under terræn .. Med udgangs-

punkt i at huset har sat sig ca. 130 mm siden 1961, må man forvente fremtidige sætninger på 

minimum 20 mm de næste 50 år. Hertil kommer sætninger på grund af manglende fundering i 

frostfri dybde og latente sætninger, som ikke er udløst endnu". 

 

Det fremgår af rapport af 7/9 2023 fra byggesagkyndig indhentet af klageren, at "Det vurderes 

at, sætninger i huset skyldes at huset er bygget på opfyldning af forskellige materialer, og at 

soklen ikke er lavet efter forskrifterne, der skal som minimum være en sokkel på 90 cm. altså 

ned i frostfrit. Der er af ejer lavet rep. af sætninger i 2020, men der er nu igen revner/sætninger 

og det tyder på at der forsat er sænkning i underlaget og at den del af huset som er revnet vil 

blive ved med at sætte sig". 

 

Det fremgår af klagerens brev af 11/9 2023 til selskabet, at "Jeg skriver for at anmode om en 

yderligere gennemgang af min forsikringssag. Jeg har vedhæftet en rapport vedrørende sæt-

ningsskade, og jeg mener, der kan være vigtige oplysninger, der ikke er blevet tilstrækkeligt 

vurderet". 

 

Det fremgår af selskabets mail af 12/9 2023 til klageren, at "Så vidt jeg kan se, har jeg allerede 

behandlet sagen - se mailen fra den 19. maj og den 11. august. I udgangspunktet har jeg derfor 

ikke mulighed for at behandle sagen på ny, medmindre der skulle være nyt. Ud fra billederne i 

notatet, ser det ud til at være de samme steder som konsulenten har set, og der peges på 

samme årsag som i geoteknisk rapport. Hvis der skulle være nyt, er du som nævnt velkommen 

til at uddybe, og hvis du ikke er enig i den tidligere vurdering, har du som nævnt mulighed for at 

klage - se igen mailen fra den 11. august". 
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Det fremgår af selskabets mail af 19/9 2023 til klageren, at "Ud fra det nuværende grundlag har 

jeg desværre ikke mulighed for at gøre mere herfra - se også min mail fra den 12. september. 

Husk at du har mulighed for at klage over vurderingen, hvis du ikke er enig". 

 

Det fremgår af selskabets mail af 4/7 2024 til klageren, at "Henset til, at forholdet er anmeldt 

første gang for mere end 4 år siden, er det min opfattelse, at der er indtrådt forældelse, og alle-

rede af denne årsag, kan der ikke gøres krav på dækning". 

 

Det fremgår af klagerens brev af 1/4 2025 til nævnet, at "det har vist sig, at sokkel er ført til 

frostfri dybe".  

 

Det følger af forældelseslovens § 2 og § 3, at den almindelige forældelsesfrist for krav på forsik-

ringsdækning er 3 år, som regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor klageren kunne kræve for-

dringen opfyldt. Dette er efter praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig på en sådan måde, 

at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet. 

 

Det følger af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., at hvis en skade er anmeldt til selskabet 

inden forældelsesfristens udløb, indtræder forældelse af krav, som skaden giver anledning til, 

tidligst 1 år efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist afviser kravet. 

 

Nævnets flertal udtaler: 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnets flertal, at klagerens skadeanmeldelse den 7/3 

2023 vedrørte samme forhold – sætningsskader/-revner – som skadeanmeldelsen den 17/4 

2020. På den baggrund må den 3-årige forældelse regnes fra senest den 17/4 2020, hvorfor den 

3-årige forældelse var indtrådt forud for, at klageren den 6/9 2024 indbragte sagen for nævnet. 

 

Flertallet har i den forbindelse lagt vægt på, at klageren den 17/4 2020 anmeldte revne på 

nordsiden af huset med et vedhæftet tilbud på udbedring, som han havde navngivet: "Set-

ningsskade-Nord".  
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Flertallet har videre lagt vægt på, at klageren den 7/3 2023 anmeldte, at hjørnet af sydvestsi-

den bevægede sig nedad samt flere bevægelsesrevner i ydermuren. Samtidig oplyste klageren, 

at han i 2019 havde bemærket revner i samme område, som han har fået udbedret. 

 

Flertallet har henset til, at tilstandsrapport af 7/3 2019indeholdt 2 K3-anmærkninger om sæt-

ningsskader, som blev udbedret af sælgeren og derfor udgik ved allonge 1 af 30/4 2019.  

For så vidt angår den 1-årige tillægsforældelsesfrist finder flertallet, at denne senest vil kunne 

regnes fra selskabets afvisning den 19/4 2023. Den 1-årige tillægsforældelsesfrist er derfor også 

udløbet forud for, at klageren indbragte sagen for nævnet den 6/9 2024. Flertallet kan herefter 

ikke kritisere, at selskabet har afvist klagerens krav. 

 

Flertallet har blandt andet lagt vægt på, at selskabet den 20/4 2020 og den 9/6 2020 afviste 

dækning i relation til klagerens skadesanmeldelse af 17/4 2020. 

 

Flertallet har også lagt vægt på, at selskabet – i relation til klagerens skadesanmeldelse af 7/3 

2023 – afviste dækning den 19/4 2023, og at selskabets mails af 12/9 og 19/9 2023 ikke kan 

siges at have karakter af en genbehandling af klagerens skadesanmeldelse af 7/3 2023. Den 1-

årige tillægsforældelsesfrist kan derfor ikke regnes fra et senere tidspunkt end selskabets afvis-

ning af 19/4 2023. Den 1-årige forældelse var herefter indtrådt forud for, at klageren den 6/9 

2024 indbragte sagen for nævnet. 

 

Flertallet har i den forbindelse lagt vægt på, at det fremgår af selskabets mail af 12/9 2023 til 

klageren, at "Så vidt jeg kan se, har jeg allerede behandlet sagen …   udgangspunktet har jeg 

derfor ikke mulighed for at behandle sagen på ny". Det fremgår af selskabets mail af 19/9 2023 

til klageren, at "Ud fra det nuværende grundlag har jeg desværre ikke mulighed for at gøre me-

re herfra - se også min mail fra den 12. september. Husk at du har mulighed for at klage over 

vurderingen, hvis du ikke er enig". 
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Flertallet bemærker, at selskabet ved mail af 4/7 2024 til klageren gjorde gældende, at "Henset 

til, at forholdet er anmeldt første gang for mere end 4 år siden, er det min opfattelse, at der er 

indtrådt forældelse, og allerede af denne årsag, kan der ikke gøres krav på dækning". 

 

Henset til sagens udfald finder flertallet, at der ikke er grundlag for at pålægge selskabet at 

dække klagerens udgift til bygningssagkyndige og juridisk bistand.  

 

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

 

Nævnets mindretal udtaler: 

Nævnets mindretal finder, at forholdet vedrørende ejendommens fundering, herunder sæt-

ningsskader, ikke er forældet. 

 

Mindretallet har blandt andet lagt vægt på, at klagerens skadeanmeldelse i 2020 alene vedrørte 

en revne i murværket, og at klagerens skadeanmeldelse i 2023 vedrørte ejendommens funde-

ring. 

 

Mindretallet har også lagt vægt på, at selskabet efter besigtigelse i 2020 afviste dækning, og at 

klageren først efter udarbejdelse af geoteknisk undersøgelse den 7/8 2023 kan anses for at væ-

re blevet bekendt med ejendommens fejlfundering og sætningsskader. 

 

Der træffes afgørelse efter stemmeflertallet. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 
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 ans-Jørgen N mark Be k 

 


