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Den 28. maj 2025 blev i sag nr. 102683:
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mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 27/11 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter overtagelse af ejendom har en revne pa badeveerelset vist sig at vaere hurtigere og vold-
sommere udviklende end beskrevet i tilstandsrapporten. | tilstandsrapporten fremgar det at der
er 'Revnedannelser’, og at 'Revnerne vil forsat udvikle sig og kan med tiden give risiko for skader
pa de bagvedliggende konstruktioner." Anmaerkningen er markeret som en 'Gul vurdering', og
jeevnfgr vejledningen bgr vi kunne antage at skaden ikke udvikler sig af betydning fgr efter 2 ar. Vi
er klar over at skader kan udvikle sig hurtigere eller langsommere end angivet - men denne skade
har udviklet sig bade hurtigere og markant anderledes og voldsomt end tilstandsrapporten giver
udtryk for. | realiteten skulle vi have udbedret skaden og dens arsag gjeblikkeligt ved overtagelse,
men det er ikke det tilstandsraporten giver indtryk af.

Vi har i forbindelse med undersggelser til udbedring, faet undersggt bade jordbundsforhold og
sokkeldybde, og det viser sig at soklen ikke nar ned til fastgrund, og derfor star pa opfyld og muld-
jord - der er derfor ikke blot tale om en revne, men en saetningskade der er foresaget af manglen-
de fundament.

Pa baggrund af skadens hastige udvikling og voldsomme omfang, stiller vi os uforstaende overfor
vores ejerskifteforsikrings afggrelse. Den bygningssagkyndige der har lavet tilstandsrapporten har
genvurderet rapporten og mener ikke de kunne have forudset skadens udvikling, hvis ikke en pro-
fessionel bygningssagkyndig kan forudse udviklingen, sa kan vi som private huskgbere heller ikke.
Desuden har vi forhgrt os hos den advokat vi brugte i forbindelse med huskgbet, der vurderer at
skaden falder udenfor alm. forstaelse af hurtigere eller langsommere udvikling, og stiller sig ufor-
staende overfor forsikringselskabet afvisning af skaden.
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| vejledningen til tilstandsrapporten star yderligere at den bygningssagkyndige kigger efter ek-
sempelvis seetningskader. Den bygningsagkyndige har her valgt at beskrive det som en revne, det-
te underbygger vores pastand om at skaden ikke er korrekt beskrevet, og derfor bgr daekkes. Som
forsikringstager har jeg en berettiget forventning om, at ejerskifteforsikringen deekker forhold, der
udvikler sig vaesentligt og anderledes end belyst i tilstandsrapporten, dette mener vi ikke vores
ejerskifteforsikring lever op til i denne sag.

Vi mener heller ikke at en enkelt revne kan vaere drsagen til alle de revner der er kommet alle mu-
lige andre steder. Samt saetningskader pa huset der ggr at vinduer og dgre ikke leengere kan luk-
ke.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker at opna anerkendelse af skaden og godtggrelse i forbindelse med de udgifter vi far til at
udbedre skaden. Skaden omfang og hastige udvikling har medfgrt at vi allerede har matte starte
udbedring af fundamentet for at sikre skaden ikke udvikler sig yderligere. Vi har derfor allerede
udgifter for over 150.000,- kr. blot for at stoppe murens yderligere beveaegelse. Hertil kommer ge-
nerel udbedring fglgeskaderne, herunder fuger og revner ind- og udvendigt, opretning af gulve og
dgre der har vredet sig sa de ikke kan lukke."

Selskabet har den 9/1 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi anerkender modtagelsen af ankenavnsklagen i ovennaevnte sag.

Det fremgar af klagen, at der klages over, at Alm. Brand Forsikring har afvist daekning for klagers
anmeldelse vedrgrende revner i husets murvaerk og sokkel.

Efter gennemgang af klagen fastholder Alm. Brand Forsikring, at klageren, jf. forsikringsbetingel-
serne, ikke er berettiget til deekning pa ejerskifteforsikringen for det anmeldte forhold.

Sagens forlgb

Klager er omfattet af en ejerskifteforsikring gaeldende fra den 8. februar 2024 med en basis dak-
ning. Ejendommen er et enfamilieshus opf@rt i 1954.

Forsikringspolice og forsikringsbetingelser er fremlagt som bilag A.

Klager anmeldte den 3. juli 2024 skriftligt til selskabet, at der var en ude for at male vandtryk,
hvor der blev konstateret at vaere revner i det vestlige hjgrne af huset og at revnerne var vaerre
end hvordan de var beskrevet i tilstandsrapporten.

Skadesanmeldelse er fremlagt som bilag B.

Selskabet modtog i forbindelse med anmeldelsen bade billeder af skaderne samt salgsopstilling og
tilstandsrapport fra klager.

Billederne er fremlagt som bilag C og salgsopstilling er fremlagt som bilag D. Der henvises til bilag
102683 _Tilstandsrapport_g ldende _ NY' fremlagt af klager.
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Selskabet foretog besigtigelse hos klager den 19. juli 2024. Besigtigelsesrapport er fremlagt som
bilag E.

Ved besigtigelsen blev der konstateret at veere revner indvendigt i skilleveeggen ind til badeveerel-
set mod sydvest og en mindre revne i gangen. Derudover var der en gennemgaende revne mod
nord og en revne mod vest omkring spejlet. P4 den udvendige side af husets facade var der en
revne under det nordlige vindue og to revner i gavlen mod vest, hvoraf den ene gik ned i soklen.

Pa baggrund af besigtigelsen, afviste selskabet den 25. juli 2024 at deekke den anmeldte skade
med henvisning til anmaerkningerne i tilstandsrapporten, som ikke blev vurderet at vaere klart for-
kert beskrevet.

Afvisningsbrevet er fremlagt som bilag F.

Klager var uenig i vurderingen og skrev den 5. september 2024 fglgende:
'Hej ...,

Jeg har veeret i kontakt med vores advokat og han synes jeres afgdrelse er helt forkert.

Han siger at gule anmeaerkninger ikke skal vaere aktuelle fgr efter 2 Gr ellers sa skulle de have veaeret
anvist med rgd.

Vi vil gerne have jer til at kigge pd sagen igen. Vi har haft fat i en kloakmetser som har tjekket at
der ikke er huler i kloaken, sG det er en saetnignsskade, som kloakmesteren ogsa sagde ikke var be-
skrevet i tilstandsrapporten.

Vi har haft fat i [firma 1] som godt vil kunne laese opgaven og de tror de kan lave det for 50.000-
100.00 afheaengig af en jordbundsundersaggelse.

Ring endelig hvis der er noget jeg skal uddybe
De bedste hilsner

1

Selskabets fagkonsulent modtog supplerende billeder samt beskrivelser af skadens omfang til
genvurdering af sagen.

Korrespondancen er fremlagt som bilag G og skadesoversigten er fremlagt som bilag H.

Den 17. september 2024 fastholdt selskabets fagkonsulent, at det anmeldte forhold ikke var daek-
ningsberettiget over ejerskifteforsikringen. Fagkonsulenten lagde vaegt pa definitionen af en gul
anmeerkning i tilstandsrapporten samt at forholdet ikke var klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten. Derudover var der i risikobeskrivelsen samt saelgeroplysningerne ogsa oplyst om revner
og risiko for yderligere udvikling, hvorfor forholdet ikke gik udover hvad klager matte forvente pa
baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten.

Fagkonsulentens afvisning er fremlagt som bilag I.
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Klager var fortsat uenig i selskabets vurdering og klagede den 3. oktober 2024 til selskabets klage-
afdeling.

Klagen er fremlagt som bilag J.

Den 22. oktober 2024 meddelte selskabets klageansvarlige, at selskabet fastholdt sin vurdering
om afvisning af forholdet, idet der med udgangspunkt i fagkonsulentens svar og uddrag fra Sik-
kerhedsstyrelsens beskrivelse af en gul anmaerkning ikke var grundlag for at vurdere, at forholde-
ne var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Klagesvaret er fremlagt som bilag K.
Sagen blev herefter paklaget til Ankenaevnet for Forsikring.

Forsikringsbetingelserne

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, jf. bilag A, pkt. 2.2.1 pa s. 11:

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

Ved skade forstds brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.'

Derudover fremgar det af forsikringsbetingelserne, jf. bilag A, pkt. 2.3.1 pa s. 12, at fglgende ikke
er deekket af forsikringen:

'Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestga-
rende, sdledes at en kagber ikke pa grundlag af den pdgaeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.'

Selskabet fastholder sin vurdering
Alm. Brand Forsikring skal overfor Ankenaevnet for Forsikring fastholde, at der ikke er forsikrings-
dakning pa ejerskifteforsikringen for det af klageren anmeldte forhold.

Selskabet skal overordnet g@re gaeldende, at det er klageren, der efter almindelige forsikringsret-
lige principper, har bevisbyrden for at dokumentere, at anmaerkningerne i tilstandsrapporten er

klart forkert beskrevet.

Denne bevisbyrde er ikke lpftet.
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Klager har overordnet gjort geeldende, at de gule anmaerkninger i tilstandsrapporten for de kon-
staterede revner ikke burde udvikle sig fgr efter 2 ar og at skaderne er vaerre end beskrevet i til-
standsrapporten.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 2.3.1 fremgar det, at forsikringen ikke deekker forhold, der er
anfert i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet, og at et forhold anses
for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at
en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets re-
elle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Af tilstandsrapporten udarbejdet den 13. december 2023 er fglgende forhold anmaerket:

BEBOELSE/GARAGE - YDERVEGGE

Mr. Wurdsing Sesds Rinik Demasiany

- ey e resmedarnelser | munveerk | Resnerne vl forsat udvikde sig | Resmen gir igen imcendigt
i ganden mod vasd ag og kan med boden ghve nisiks | ved spejl i badevenelset
murverket under for skader pa de
badavaratsamingie mod bageechigoands
neFchaesl korEbaktiones
[ber & necibayring i

badevmeisemanciuet . bt
bycar pdal vinicuet delvist beerer

tagkorsndetianen

BEBOELSE / GARAGE - FUNDAMENT /SOKKEL

Mr, Viedering Shade Rishe Berumikning
Dier & rervnen | skl | gaviien e risiki for faiigackaan
mod west. Revneme fonsetier P ancre Dygningsdeks ps
o VR |eirgene sl

P s C
71 Haidu kiendskab il ot der o elier har waerek renrer | la

fundamenier./sokier?

Wi il erme vicks Er repareral labenda
- Hivor e eler har der veeret revrer

- Er ghackn udbsckot

= Huwoumiar det er Lidiednat

- Er det udbedret som s=hing

Selskabet bemaerker, at revnerne i murvaerket i gavlen mod vest og under badevaerelsesvinduet
har en gul anmaerkning, hvor den byggesagkyndige har noteret, at revnerne fortsat vil udvikle sig
og med tiden kan give risiko for skader pa de bagvedliggende konstruktioner. Derudover er det
noteret, at revnen gar igen indvendigt ved spejl i badeveerelset.

Derudover bemaerker selskabet, at revnerne i soklen som fortsaetter op i yderveegge, ogsa har en
gul anmaerkning, hvor den byggesagkyndige har noteret, at der er risiko for fglgeskader pa andre
bygningsdele pa leengere sigt.

Der ses ingen skader ud over, hvad klager allerede er gjort opmaerksom pa i tilstandsrapporten i
forhold til anmeldelsen til selskabet, og forholdet kan derfor ikke siges at vaere klart forkert be-
skrevet.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 102683

Klager er i gvrigt i tilstandsrapportens szlgeroplysninger blevet oplyst, at der har vaeret revner i
fundamenter/sokler og at disse er blevet repareret Igbende af tidligere ejer.

Som det fremgar af tilstandsrapporten og Sikkerhedsstyrelsens vejledning om vurderingssystemet
og den praktiske gennemfgrelse af et bygningseftersyn, er det meget individuelt, hvordan en ska-
de udvikler sig, og at udviklingen kan vise sig at ske hurtigere end 2 ar.

Selskabet er af den opfattelse, at klager er blevet tilstrakkeligt advaret om revnerne og risikoen
ved revnerne de forskellige steder i huset, og at klager dermed matte paregne en reparation af
revnerne i forhold til beskrivelsen i tilstandsrapporten.

Klager har fremlagt et bilag med en oversigt over de konstaterede revner i huset sammenholdt
med anmaerkningerne i tilstandsrapporten. Der henvises til bilag '... - Billede oversigt' fremlagt af
klager.

For sa vidt angar revnen i gangen og revnen pa veerelset som fgrst er konstateret i henholdsvis
september 2024 og oktober 2024 bemazerker selskabet, at disse revner er en direkte fglge af an-
maerkningerne i tilstandsrapporten, hvor det konkret er beskrevet, at revnerne vil udvikle sig
yderligere. Selskabet mener derfor heller ikke, at disse revner er deekningsberettiget, jf. forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 2.3.1.

Klager har endvidere gjort geeldende, at de har faet undersggt bade jordbundsforhold og sokkel-
dybde og at soklen ikke nar ned til fastgrund, hvorfor soklen star pa opfyld og muldjord, hvilket
har medfgrt seetningsskader, idet der er manglende fundament.

Selskabet bemaerker, at ovenstaende ikke er dokumenteret af klager, men at skadesarsagen i gv-
rigt ikke har relevans for vurdering af sagen, idet klager er blevet tilstraekkeligt oplyst om de alvor-
lige revner pa sokkel og murvaerk mv. forinden overtagelsestidspunktet. Klager har derfor haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning inden kgbet
af huset.

Klager har saledes ikke pavist, at der er forhold ved revnerne og en reparation heraf, som gar ud
over, hvad klager matte forvente pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten, og at beskri-
velsen saledes skulle veere misvisende eller klart ufyldestggrende.

Selskabet fastholder pa baggrund af ovenstaende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var tale om revner, som udgjorde en daekningsberettigende skade eller nzerliggen-
de risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i til-
standsrapporten.”

Klageren har i mail af 21/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Svar pa Alm. Brands 1. klagesvar uploadet som .pdf navgivet (svar pa 1 klagesvar.pdf)desuden er
vedlagt yderligere to dokumenter som dokumentation for geoteknisk rapport og efterfundering.

Vi stiller os stadig uforstaende over Alm. Brands afvisning af vores krav, og har beskrevet hvordan
vi ser vores krav pavist og dokumenteret i vedlagte dokument."
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Klageren har i mail af 21/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Tak for svar pa ankenaevnsklagen. Vi stiller os stadig uforstaende overfor jeres afvisning af kravet.
Vi ser hovedsageligt 2 punkter hvor vi er unige.

Pkt. 1 - Korrekt beskrivelse af skaden i tilstandrapporten.
Skaden er i tilstandsrapporten beskrevet som veerende revner. Der er ikke naevnt noget om saet-
ningsskade, manglende fundament, el. lign.

Fras. 12 i tilstandsrapport

Alm. Brand vurderer at skaden er korrekt beskrevet - dette stiller vi os uforstaende overfor. Ska-
den er ikke en revne som beskrevet, men en satningskade. Derfor er den forkert beskrevet.

| tilstandsraporten pa. s 2 naevnes saetninskader sagar specifikt, som eksempel pd noget den
bygnignssagkyndige kigger efter. Hvorfor vi ogsda ma antage at han angiver hvis det ggr sig gael-
dende. Det er ikke angivet som vaerende tilfeeldet her. Desuden beskrives det pa s. 5 i tilstands-
rapporten at 'Sokler uden revner er sjeeldne.' Alm. Brand ma derfor tolke at det er helt almindeligt
at man skal forvente efterfundering af huse med 4 mtr. lange skruefundamenter.

HVAD KIGGER DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE EFTER?
Cen bygnngssagkyndige kigger pa skader, som reducerer bygningens funktion og vaerdi naevnevasrdigt

Let kan eksempelvis vaere svampeskader, konstruktionsfejl eller saatningsskader

Fra s. 2 i tilstandsrapport

Betonfundament
Betonsckler har ofte nogle omrader, hvor pudsen skaller af eller der er nogle mindre

revner. De fleste revner o 2fter huset er b

g er normalt nogle

svindravner | betonen s forandringer | grundvandsniveauet

detle pavirke fundamentet. Revnerne kan ogsa opsta | forbindelse unormale veyrforhold

som lange meget tarre eller fugtige penoder. Sokler uden revner er sieldne
Fra s. 5 i tilstandsrapport

Pkt. 2 - Rgd vs. Gul markering, hvor hurtigt en skade kan forventes at udvikle sig.

Skaden er i tilstandsrapporten angivet med en gul markering, som er angivet som alvorlig, og at
bygningsdelens funktion svigter pa leengere sigt.

Alm. Brand angiver at det er meget individuelt hvordan en skade udvikler sig, og at udviklingen
kan vise sig at ske hurtigere end 2 ar.

Pa side. 11 i tilstandsrapporten angives at denne tolkning gor sig geldende for 'Kort sigt'/Red
markering - og ikke som vores skade angivet med en Gul markering/'Laengere sigt'. Derfor ma vi
som forbruger kunne forvente at tage tilstandsrapportens tidsangivelser for gode varer.

Skaden udvikler sig og der opstar nye skader efter indenfor 6 maneder. Altsa langt under de 24
maneder som er angivet i tilstandsrapporten. Her snakker vi ikke om fa maneders afvigelse, men
hele ar, indenfor en forholdsvis kort angivet tidsramme.
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Dette er yderligere dokumentation for at at skaden er forkert beskrevet.

Hvis det ggr sig geeldende at afvigelserne kan veere s3 store, sa er hele tidsangivelses systemet
veerdilgst og burde derfor ikke veere en del af tilstandsrapporten.

Alvorlige skader
5 d Dygningscalen, som vi medkora. al bygringsaalans Tunkiion svicter o Lisngers sigt
redfore skader pd . by gningsdele

Kot slgt ar (e con hygningssaghy e u fy Akt a0 erfi g Lhon o, al thacks ’

1t oo ond 2 3¢ Det o ogss muligl. of den regative udwiking al

Fra s 11 i tistandsrapport

Alm. Brand naevner desuden at der ikke ses skader ud over det hvad der er gjort opmaerksom pa i
tilstandsrapporten. Vi har i fremsendte billeder oversigt (af Alm. Brand angivet som bilag H) netop
dokumenteret at der er flere skader, og hvilke skader der er, som ikke er angivet i tilstandsrappor-
ten. Sa dette stiller vi os uforstaendeoveror.

Hertil mener Alm. Brand at det er fglgeskader fra de oprindelige 2 revner. Revner i vaerelset er en
indervaeg der er muret til ydervaeggen over 1 mtr. fra den oprindelige revne, og et sted hvor mur-
vaerket ellers ingen skader har. Der er ca. 3 mtr. fra den oprindelige revne, til den nye, samt et 90
graders knaek. Herimellem er der ingen andre revner eller skader.

Revnen i gangen er i en veeg 2 90 graders knak fra den oprindelige beskrevne revner i tilstands-
rapporten. At beskrive det som en direkte fglgeskade er i vores gjne det tyndest mulige harstra at
gribe. Hvor langt veek ville fglgeskaderne i sa fald kunne bruges som argument?

Skulle vi undtagelsesvis veelge at antage at det er fglgeskade, sa ville det jo i det tilfaelde blot be-
kraefte, at det er en saetningskade i fundamentet, og ikke bare en revne som det er beskrevet.

Tidligere ejer har i gvrigt i tilstandsrapportens salgeroplysninger oplyst flere ting. Som Alm. Brand
angiver sa har szelger oplyst at de Igbende har repareret revner i soklen. Det er et zldre hus, og
der star naevnt i vejledningen at det er alm. med revner. derfor tolker vi de revner som er naevnt i
tilstandsrapporten som nogle der Igbende skal repareres, ikke at szelger Ipbende har lappet en
seetningsskade. De har desuden oplyst at de ikke har veeret bekendt med revner i murveaerk, hver-
ken indvendigt eller udvendigt. De nye skader vi ser ma vi derfor antage ikke tidligere har gjort sig
geeldende og vi har derfor ikke her nogle indikationer pa at det er en satningsskade.

Vi har desuden vedlagt dokumentation for bade jordbundsforhold og udfgrt efterfundering af det
bergrte omrade, for at give et overblik over hvor stort problemmet er og det ikke bare er revner i
en vaeg, men en helt underliggende udfordring, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten.

Vi fastholder derfor vores krav og klage mod Alm. Brands afggrelse i sagen. Alm. Brand forholder
sig ikke til at skaden ikke er omtalt som vaerende en sztningsskade, selvom bade vejledningen
angiver at dette ville vaere et pkt. der ville vaere naevnt i tilstandsrapporten og at det efterfglgende
har vist sig at vaere tilfaeldet. Altsa klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
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Vi har netop pavist at forholdene ved skaderne gar ud over hvad vi matte forventer, idet Til-
standstandrapportens beskrivelse af tidsangivelser underbygger vores argument om at skaden ik-
ke matte forvente at udvikle sig fgr efter 24 maneder - Alm. Brand tolker simpelthen denne be-
skrivelse forkert. Hvilket vi desuden har faet bekraeftet af vores advokat."

Selskabet har i brev af 7/2 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"P3 baggrund af klagerens indlaeg, skal selskabet hermed fremkomme med yderligere bemaerk-
ninger til sagen.

Selskabet bemaerker indledningsvist, at klager har gengivet de samme oplysninger omkring de gu-
le anmeerkninger i tilstandsrapporten som tidligere, hvilket selskabet allerede har besvaret i fgrste
hgringssvar og har derfor ikke yderligere kommentarer hertil.

Klager har gjort geeldende, at skaden ikke er beskrevet korrekt i tilstandsrapporten, idet skaden
ikke er beskrevet som veerende en satningsskade, men blot en revne.

Selskabet bemeerker, at det ikke kan forventes, at den byggesagkyndige noterer den konkrete
skadesarsag i tilstandsrapporten, og at tilstandsrapporten giver et indtryk af boligens synlige ska-
der samt oplyser risikoen for skader saledes, at kgber er bekendt med forhold, der har betydning
forinden kgbet af huset. Ud fra beskrivelsen i tilstandsrapporten og de konstaterede skader, vur-
derer selskabet ikke, at forholdet er klart forkert beskrevet.

Klager har fremlagt to rapporter, som dokumentation for undersggelse af jordbundsforhold samt
dokumentation for udfgrt efterfundering af det bergrte omrade af [firma 1].

Af den geotekniske rapport fra [geoteknisk firma] af 6. november 2024 fremgar det, at der er fo-
retaget to boreprgver for at undersgge jordbundsforholdene. Begge boreprgver viser, at under-
side terraen er minimum 1 meter under terraen og at grundvandsspejl ikke er konstateret 4 meter
nede.

Selskabet bemaerker, at den ene af boreprgverne ikke med sikkerhed har kunnet bestemme fun-
deringsdybden samt at de ikke har kunnet vurdere en evt. restsaetning i omradet, safremt man ik-
ke foretog en udbedring.

Selskabet er af den opfattelse, at man som kgber med anmaerkningerne i tilstandsrapporten om-
kring revnerne matte forvente, at der ville vaere en bagvedliggende arsag, som skulle undersgges
naermere og udbedres, hvilket klager nu har foretaget.

Selskabet bemaerker, at ejendommen er fra 1954 og det er derfor meget usandsynligt, at huset ef-
ter 70 ar ikke skulle have konsolideret sig. Dette understgttes blandt andet ogsa pa baggrund af,
at der ikke har kunnet vurderes restsaetninger og selskabet er derfor af den opfattelse, at eventu-
elle seetninger, som fglge af bevaegelser i fundamenterne, vil veere minimale uden konstruktiv be-
tydning. Revnerne ses ogsa at vaere stort set uden forskydning, hvorfor der mest sandsynligt er ta-
le om tidligere reparerede revner, der er genopstaet som fglge af naturlige beveegelser i bygnin-
gen.
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Selskabet fastholder saledes, at klager ikke har sandsynliggjort, at der fremtidigt skulle vaere neer-
liggende risiko for skader pa bygningen, som gar ud over, hvad klager er blevet advaret om gen-
nem oplysningerne i tilstandsrapporten.

Der er derfor fortsat ikke at grundlag for at tilbyde erstatning for det anmeldte forhold."

Klageren har i mail af 20/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Tak for svar pa ankenaevnsklagen. Vi stiller os fortsat uforstdende overfor jeres afvisning af kra-
vet, og undrer os over i ikke tager stilling til de ting vi bl.a. dokumenterer i vores seneste svar.

Alm Brand oplyser at det ikke kan forventes, 'at den bygningssagkyndige noterer den konkrete
skadesarsag i tilstandsrapporten, og at tilstandsrapporten giver et indtryk af boligens synlige ska-
der sam oplyser risikoen for skader saledes, at kgber er bekendt med forhold, der har betydning
forinden kgbet af huset. Ud fra beskrivelsen i tilstandsrapporten og de konstaterede skader, vur-
derer selskabet ikke, at forholdet er klart forkert beskrevet. '

Vi ma igen papege at pa side. 2 i tilstandsrapporten under 'Hvad kigger den bygningssagkyndige
efter.' star netop satningsskader specifikt naevnt som et eksempel det den bygningssagkyndige
kigger efter.

Som forbruger kan jeg derfor ikke andet end antage at hvis den bygningssagkyndige ser tegn pa
en saetningskade sa ville han beskrive dette. Dette har ikke vaeret tilfaeldet her, skaden har vist sig
at veere netop en szetningsskade. Dette ma derfor abenlyst vaere en klar forkert beskrivelse af
skaden.

Desuden begrunder Alm Brand i fgrste svar (side 5, afsnit 3) at: 'For sa vidt angar revnen i gangen
og revnen pa veaerelset som fg@rst er konstateret i henholdsvis september 2024 og oktober 2024
bemaerker selskabet, at disse revner er en direkte fglge af anmaerkningerne i tilstandsrapporten,
hvor det konkret er beskrevet, at revnerne vil udvikle sig yderligere. '

Som vi ogsa papegede i vores fgrste svar sa stiller vi os uforstaende overfor at Alm Brand pa den
ene sider mener at skaden er korrekt beskrevet som en revne og at den ville kunne udvikle sig pa
lengere sigt. Men samtidig mener at revner i paralelle eller vinkelrette vaegge flere meter fra den
f@érste beskrevne revne blot er at revnen har udviklet sig. Der er tale om revner som ikke er i for-
lengelse, eller er udlgbere af den oprindeligt beskrevne revne. Disse nye revner kan kan forklares
med en strukturel fejl i fundamentet, dokumenteret ved fremsendte geotekniske rapport.

Alm Brand godtggrer ikke hvordan de pa den ene side mener det blot er en revne der udvikler sig,
men pa den anden side mener at fglgeskader pa helt andre vaegge som skyldes satningsskaden -
far dem til den konklusion at skaden ikke oprindeligt har veeret forkert beskrevet.

Alm Brand bemaerker desuden at huset ejendommen er fra 1954, dette er korrekt, men tilbygnin-
gen hvor skaden er opstaet er bygget i 1964. Skaden er udelukkende opstaet i tilbygningen, og
den ene boreprgve hvor fundament dybden ikke kunne fastsaettes, er foretaget ved den originale
del af ejendommen.
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Ejendommens alder far Alm Brand til at konkludere at det er 'meget usansynligt' at bygningen ikke
har konsolideret sig. Det er meget muligt men vi kan nu konkludere at noget i bygningen har svig-
tet da vaeggen har forskudt sig med flere mm.

Alm Brand konkluderer at eventuelle szetninger, som fglge af bevaegelser i fundamenterne, vil vae-
re minimale og uden konstruktiv betydning. Her anerkende Alm Brand altsa at der er tale om en
seetningsskade, hvilket igen far os til at stille os uforstaende

overfor at man ikke anerkender at skaden oprindeligt har vaeret klart forkert beskrevet.

| samme afsnit vurderer Alm Brand ogsa at revnerne ses ogsa at vaere stort set uden forskydning.
Vi har pa nedenstaende billeder (ogsa vedlagt som bilag, billede 1 og billede 2) malt forskydninger
pa over 5 mm. pa den nyopstaede revne ved hjgrnet imellem spejl og vindue.

Samtidig har vi herunder et billede af bademgblet som hanger pa veeggen (vedlagt som bilag, bil-
lede 3 og billede 4), hvor maling og fuge tydeligt angiver hvor mgblet oprindelig hang, og hvor det
har forskudt sig hen nu.

Pa nedenstaende billede, (bilag, billede 5) ses det desuden hvordan gulvet er sunket i forhold til
vaeggen. Hvilket i dag medfgrer et forkert fald fra brusenichen.

Pa nedenstaende billeder, bilag, billede 6, og 7, ses desuden tydelige forskydninger i ydermuren.

Disse forskydning er sket pa under 10 maneder - jeg ved ikke hvorlaange Alm Brand ville foretraek-
ke vi lod skaden udvikle sig for at kunne dokumentere yderligere at det ville kunne have konstruk-
tiv betydning.

Sidst sa fastholder Alm Brand at vi ikke har sansynliggjort at at der fremtidigt ville veere nzerlig-
gende risiko for skader pa bygningen, som gar ud over, hvad vi er blevet advaret om i tilstands-
rapporten. Med de ovenstaende billeder mener vi tydeligt at vi dokumenter forskydninger i en
stgrrelsesorden der bade kan udggre en risiko for skader pa bygningen, vandrgr, kloak og andre
installationer.

Eksemplerne vi herover har dokumenteret fremgar desuden af forsikringens police, s. 24 (Bilag A)
som skader der i almindelighed ville vaere daekningsbettigende.

Skaden er ikke i tilstandsrapporten beskrevet tilnsermelsesvises lig det AlIm Brand i deres police
reelt 1:1 beskriver den skade vi star med.

Eksempler pa forhold, som i Yder- og storre revner og seetningsskader, der skyldes

? s e forkert fundering af bygningskonstruktionen
almindelighed vil veere indervaegge ’

dakningsberettigende

Bygningsdel/
installation
og setningsskader, der indebwerer
or skade pa facade eller

muld, der har e
f uktuel Betydning ind

Fundamenter fundament opf

mdfort revee
/sokler ! revaes
for bygningens |

- storre omrider med porese, afskallede og

udfaldne fuge vides forkert brug af

skade pit fundament og/eller sokkel som folge af d L I
fugematerialer eller forkert udforelse

Desuden papeger vi i vores tidligere svar at Alm Brand begrunder berigtigelsen af den gule marke-
ring med at skader kan udvikle sig meget individuelt. Dette papegede vi, at det kun gjorde sig
geeldende for den r@gde markering i fglge tilstandrapporten s. 11. Men ikke for den gule markering.
Siden Alm Brand ikke har dokumenteret hvor i tilstandsrapporten det fremgar at deres pastand
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om at dette ogsa gor sig geeldende for den gule markering, ma vi antage at Alm Brand anerkender
at de har taget fejl, og den gule markering i dette tilfeelde skulle have vaeret en rgd markering, da
skaden klart udvikler markant under de 2-10 ar som eller er angivet ved den gule markering.

Med alt ovenstdende ser vi vores pastande om en klart forkert beskrevet skade, bade ift. beskri-
velse samt alvorlighedsgrad/tidsestimat, dokumenteret og velbegrundet. Vi fastholder derfor vo-
res krav og klage over Alm Brands afggrelse."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 13/12 2023 fremgar bl.a.:

"Beboelse/garage — ydervaegge

Nr. 2

Vurdering Gult hus

Skade Der er revnedannelser i murveerk i gavlen mod vest og i murveerket under badeveerelses-
vinduet mod nordvest. Der er nedbgjning i badevaerelsesvinduet, hvilket tyder pa at vinduet del-
vist baerer tagkonstruktionen.

Risiko

Revnerne vil forsat udvikle sig og kan med tiden give risiko for skader pa de bagvedliggende kon-
struktioner.

Bemaeerkning

Revnen gar igen indvendigt ved spejl i badeveerelset.

Beboelse/garage — fundament/sokkel

Nr.5

Vurdering Gult hus

Skade Der er revner i sokkel i gavlen mod vest. Revnerne fortsaetter op i ydervaegge.
Risiko Der er risiko for fglgeskader pa andre bygningsdele pa leengere sigt.

Seelgeroplysninger

Fundamenter/sokler

7.1

Har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner i fundamenter/sokler?
JA

Vi vil gerne vide:

- Hvor er eller har der vaeret revner
- Er skaden udbedret

- Hvornar det er udbedret

- Er det udbedret som selvbyg

Er repareret Igbende"

Af skadesanmeldelse af 3/7 2024 fremgar bl.a.:

"Oplysninger om skaden:
Hvor skete skaden?
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Der er nogle revner ved den vestlige hjgrne af huset, som vi har faet at vide af en 'trykmaler' er
meget mere alvorlige end hvad der star i tilstandsrapporten. Man kan se at fejlen er blevet ud-
bedret

for, flere stedet, men han siger ogsa at fugerne bliver stgrre og stgrre og der er hul helt ind til
hulmuren.

Beskrivelse af uheldet?

Han vurdere at der pa sigt kan give store vandskader pa huset hvis det ikke bliver rettet op p3,
som

det allerede er startet pa inde i huset pa det ene veerelse.

Hvilke(n) bygning/bygningsdele/gensta... Det er hovedet huset i det vestlige hjgrne
Hvad tror du er arsagen til skaden? Satningsskade (tid?)

Hvornar blev skaden konstateret fgrst... | dag

I hvilken forbindelse blev skaden kon... Vi havde en ude at male vores vandtryk
Hvad er alderen pa bygningsdelen? Den er fra 1957

Er skaden helt eller delvist nevntii ...

Ja delvist, men ikke i det omfang der i virkeligheden er

Er der tegnet bygningsforsikring i Al... Nej

Hvor er forsikringen tegnet? [Andet selskab]
Yderligere oplysninger:
Revner i huset er blevet markant stgrre efter vi overtog i februar"

Af selskabets skadebrev af 25/7 2024 udfzerdiget af selskabets taksator til klageren fremgar

bl.a.:

"Din anmeldelse

Seetningsrevner i gavl mod vest og skillevaegge, er stgrre end dem som er beskrevet i tilstandsrap-
porten.

Min besigtigelse

Boligen er et leengehus @st/vest med kaelder og derpa en stueplan, dog i den vestlige ende er kun
stueplan med et badevarelse og veerelse.

Det vil sige at underside sokkel i den vestlige ende med badevarelse og vzerelse, ikke har samme
underside i hele husets leengderetning, da det ikke er fgrt ned til

samme dybde som @vrig del med kaelder.

Indvendig ses revne (sydvest) i skillevaeggen i veerelse ind til badeveerelse + mindre revne i gan-
gen.

| badevaerelse ses revne under vindue mod nord, som er gennemgaende + revne mod vest om-
kring spejlet.

Udvendig ses revne under det nordlige vindue ogsa + to i gavlen mod vest, hvoraf den ene gar ned
i sokkel.

Min afggrelse

Der er ikke tale om en daekket ejerskifteskade, som udlgser erstatning.

Der er saledes at skader beskrevet i tilstandsrapporten er direkte undtaget, medmindre de er klart
forkert beskrever, jaevnf@r betingelser punkt 2.3.1
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Jeg vurdere punkt 2,5 + 10,11,12 i tilstandsrapporten, ikke var klart forkert beskrevet, da disse
skader er karakteriseret, netop som alvorlige skader.

Der star endda at "Revnerne vil forsat udvikle sig og kan med tiden give risiko for skader pa de
bagvedliggende konstruktioner"

Derudover er det sdledes at alle skader, sdsom revner mv udvikler sig hen over tid og kun bliver
varre.

Med andre ord, advarer tilstandsrapporten om alvorlige skader som fortsat vil udvikle sig og der-
for kan man ikke fa dette udbedret/erstattet af den

tegnet ejerskifteforsikring jaevnfgr betingelser punkt 2.3.1"

Af geoteknisk rapport af 6/11 2024 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"1. INDLEDNING.
| forbindelse med vurderingen af en eventuel efterfundering af eiendommen er [geoteknisk firma]
af [firma 1] blevet anmodet om at udfgre en orienterende, geoteknisk jordbundsundersggelse.

Omfanget af undersggelsen var forud fastlagt af [firma 1], og naerveerende rapport skal, i henhold
til aftale, alene give oplysninger om jordbundsforholdene.

Formalet med naervaerende undersggelser er at give en orientering om jordbunds-, grundvands-
forholdene til brug for den videre planlaegning af en eventuel efterfundering.

2. UNDERS@GELSER.

2.1. Boringer - Markarbejder

For at give en orientering om jordbunds, - grundvands- og funderingsforholdene er der udfgrt to
geotekniske boringer. Boring B2 udfgrt som en 6” snegleboring med et hydraulisk borevaerk. Den
planlagte boring B1 er som fglge af begraensede adgangsforhold udfgrt med let handboregrej. Bo-
ringen er stoppet i ca. 1,00 m’s dybde under terran pga. borehindringer som ikke var muligt at
forcere med det aktuelle boregrej. Herudover er der op mod fundamentet udfgrt to handgravnin-
ger (HG1-HG2) for at vurdere funderingsforholdene naermere.

Under borearbejdet er patrufne laggraenser indmalt og prgver er udtaget pr. min. 0,50 m. Der er
herudover udfgrt en raekke styrkeforsgg (vingeforsgg) og en grundvandspejling. Borearbejdet er i
gvrigt udfgrt efter retningslinjerne jf. DGFbulletin 14.

Koterne til de undersggte punkter er anfgrt i DVR90.

2.2. Laboratoriearbejder
Samtlige optagne prgver er pa vort laboratorium blevet geologisk/geoteknisk bedgmt og klassifi-
ceret i henhold til DGF-bulletin 1.

Endvidere er der pa en raekke prgver udfgrt forsgg til bestemmelse af det naturlige vandindhold
(w, %), og pa enkelte prgver glgdetabsbestemmelse (gl%) for at vurdere indholdet af organisk ma-
teriale.

Resultaterne af ovenstaende mark- og laboratoriearbejder er ssmmenstillet pa boreprofilerne pa
bilag 1.02.-1.03.
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Pa boreprofilerne er der angivet laggreenser, optagne prgvers lejringsdybder, geolo-
gisk/geoteknisk jordartsbetegnelse med vurdering af aflejringsform og alder for de patrufne jord-
lag og samtlige direkte forsggs- og maleresultater, herunder de indmalte vandspejl.
Signaturforklaring til boreprofilerne samt definitioner fremgar af bilag A.

3. RESULTAT.

3.1 Jordbundsforhold

Under 0,60 a 2,30 m fyld af muld og sand, traeffes der senglacialt/glacialt flydejord og/eller kalk-
udvasket moraeneler, hvori boringerne er afsluttet i 1,00 4 4,00 m’s dybde under terraen.

Der henvises i gvrigt til boreprofilerne pa bilag 1.02. - 1.03.

Pa boreprofilerne er der endvidere angivet oversiden af de beeredygtige aflejringer, maerket
0.S.B.L.

3.2 Styrke- og deformationsparametre
For de intakte jordlag er der generelt malt/vurderet fglgende parametre:

o ceformaticnsparametng

¥ohasion Friktion RumvEgt Effektiv konsoliderings-
& Pui ¥ kohazsion Modul
[EMS ] [grader] [kpafm] ' [kN/m?] K [kM/m]
50-140 28 20/10 514 4000 W

Prgvegravning (for placering se bilag 1.01)

Den udfgrte prgvegravning HG1 har vist fglgende forhold:
Den udfgrte prgvegravning HG1 kunne ikke med sikkerhed bestemme funderingsdybden, da det
ikke var muligt at grave dybere end ca.1,00 m under terraen.

Naturligt vandindhold, wgns, nat = 17,6%

Den udfgrte prgvegravning HG2 har vist fglgende forhold:
Funderingsdybde, d = 0,90 m.u.t.

Jordart under fundament:

Fra 0,95 m.u.t.,, MULD, sand, gruset, enkelte sma tegl
Naturligt vandindhold, wgns, nat = 15,3%

3.3 Vandspejlsforhold
Ved pejling umiddelbart efter borearbejdets afslutning blev der intet stabilt vandspejl observeret i

de indtil 4,00 m dybe boringer.

Et eventuelt vandspejl har dog naeppe haft den forngdne tid til at stabilisere sig fuldt ud efter bo-
rearbejdets afslutning.

Med de aktuelle jordbundsforhold ma det paregnes, at der kan stabilisere sig et sekundeert og
nedbgrsfelsomt vandspejl i forskellige niveauer i og over det forholdsvist impermeable ler.

3.4 Vurdering af restszetning
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Med de aktuelle jordbundsforhold ma der forventes saetninger hidrgrende fra det inhomogene
fyldlag. Grundet uvished om fyldlagenes lejringstaethed og konsolidering ved opfgrelsestidspunk-
tet samt problematikken ved at foretage seetningsberegninger i inhomogene lag, er det sardeles
vanskeligt at udtale sig om fyldlagenes totale satninger og hermed restszetninger.

Pa foreliggende grundlag er det derfor ikke muligt at foretage en vurdering af restsaetninger.
4. DIVERSE.
Sagkyndig inspektion og kontrol i forbindelse med efterfunderingen anses for pakraevet til sikring

af, at de gjorte forudsaetninger overalt er tilstede.

Skulle der, med hensyn til foranstaende vurderinger og bedgmmelser, veere punkter De matte gn-
ske yderligere belyst, er vi selvsagt til Deres radighed."

Af "dokumentation for arbejde udfgrt med ScrewFast Skruepeele" fra firma 1 af 9/1 2025 frem-

gar bl.a.:

"Beskrivelse af projektet

Der er foretaget efterfundering af eksisterende yderfundament med ScrewFast Skruepzele®. Efter-
funderingen er foretaget med 7 stk. peele ned i 3,0 a 4,0 meters dybde under terraen.

Paelene er designet til den aktuelle last pa bygningen og har en garanteret levetid pd minimum 60
ar. Befaestigelsen til randfundament er udfgrt med specialkonsol mekanisk fastgjort til fundamen-
tet med betonskruer og klaebeankre. Der er derefter bukket armeringsjern rundt om konsollerne,
som slutteligt er omstgbt med beton.

Geoteknik
Geoteknisk rapport fra [geoteknisk firma] af 06.11.2024

Specifikationer

Antal pzle 7 stk.

Konsoller 7 stk.

Pzleleengder 3 x 3,0 m og 4 x 4,0 meter
Dimension 88,9 x 8,0 mm stalrgr
Helixplader 2 x 8350 mm

Baereevne Min. 75 kN pr. pzel

Afgraensning

I henhold til AB 18 giver vi 10 ars reklamationsret, safremt der ikke aendres pa de laster, der ligger
til grund for efterfunderingen. Reklamationsretten er gaeldende for det omrade pa bygningen,
hvor efterfunderingen er udfgrt."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2.2 Hvad dzekkes?

2.2.1 Skader

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved skade forstas
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brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan vaere en skade. Ved 'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt
vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder
eller andre forebyggende foranstaltninger. Forsikringstagerens individuelle gnsker om en saerlig
anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet mate-
riale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formule-
ringen 'fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveer-
digt'".

2.3 Hvad daekkes ikke?

2.3.1 Forhold

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 8/2 2024. Klageren har anfgrt, at ejendommen
ifglge tilstandsrapporten er fra 1954, men, at skaden er opstdet i en tiloygning, der er opfgrt i
1964. Klageren anmeldte den 3/7 2024, at "der er nogle revner ved det vestlige hjgrne af huset,
som vi har faet at vide af en 'trykmaler' er meget mere alvorlige end hvad der star i tilstands-
rapporten. Man kan se at fejlen er blevet udbedret fgr, flere stedet, men han siger ogsa at fu-
gerne bliver stgrre og stgrre og der er hul helt ind til hulmuren", og at "revner i huset er blevet
markant st@rre efter vi overtog i februar". Klageren gnsker, at selskabet daekker "godtggrelse i
forbindelse med de udgifter vi far til at udbedre skaden". Klageren har oplyst, at "skaden om-
fang og hastige udvikling har medfgrt at vi allerede har matte starte udbedring af fundamentet
for at sikre skaden ikke udvikler sig yderligere. Vi har derfor allerede udgifter for over 150.000,-
kr. blot for at stoppe murens yderligere bevaegelse". Klageren gnsker herudover, at selskabet
dakker en udbedring af fglgeskaderne — "herunder fuger og revner ind- og udvendigt, opret-

ning af gulve og dgre der har vredet sig sa de ikke kan lukke".

Klageren har anfgrt, at anmaerkningen omkring revnedannelser i tilstandsrapporten har faet en

gul vurdering, der i henhold til vejledningen ikke bgr udvikle sig af betydning f@r efter 2 ar.
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Skaden har udviklet sig bade hurtigere og markant anderledes og voldsomt end tilstandsrappor-
ten giver udtryk for. Hvis det ggr sig geeldende, at afvigelserne kan veere sa store, sa er hele
tidsangivelsessystemet veerdilgst og burde ikke vaere en del af tilstandsrapporten. Klageren har
papeget, at skaden — og skadesarsagen — skulle i realiteten vaere blevet udbedret gjeblikkeligt
ved overtagelsen, men at det ikke er det, som tilstandsrapporten giver indtryk af. Klageren har
oplyst, at han har faet undersggt bade jordbundsforhold og sokkeldybde, og at det har vist sig,
at soklen ikke nar ned til fastgrund, og derfor star pa opfyld og muldjord. Klageren har anfgrt, at
der derfor ikke kun er tale om en revne, men om en szetningsskade, der er forarsaget af mang-
lende fundament. Klageren har anfgrt, at der star i vejledningen til tilstandsrapporten, at den
bygningssagkyndige kigger efter eksempelvis saetningsskader. Den bygningssagkyndige har be-
skrevet det som en revne, hvilket underbygger, at skaden ikke er korrekt beskrevet. Klageren
har anfgrt, at en enkelt revne heller ikke kan vaere arsagen til alle de revner, der er kommet alle
mulige andre steder. Klageren er uforstdaende over for, at selskabet vurderer, at skaden er kor-
rekt beskrevet, nar skaden ikke er en revne, men en satningsskade. Klageren har papeget, at
det fremgar af tilstandsrapporten, at sokler uden revner er sjeldne. Hvad angar de skader, der
ikke er angivet i tilstandsrapporten, hvor selskabet mener, der er tale om fglgeskader til de op-
rindelige to revner, at klageren anfgrt, at "Revner i veerelset er en indervaeg der er muret til
ydervaeggen over 1 mtr. fra den oprindelige revne, og et sted hvor murvaerket ellers ingen ska-
der har. Der er ca. 3 mtr. fra den oprindelige revne, til den nye, samt et 90 graders kneaek. Heri-
mellem er der ingen andre revner eller skader. Revnen i gangen er i en vag 2 90 graders knaek
fra den oprindelige beskrevne revner i tilstandsrapporten. At beskrive det som en direkte fglge-
skade er i vores gjne det tyndest mulige harstra at gribe". Selskabet godtggr ikke, hvordan de
pa den ene side mener, at det blot er en revne der udvikler sig, men pa den anden side mener,
at fglgeskader pa helt andre vaegge som skyldes satningsskaden — far dem til den konklusion,
at skaden ikke oprindeligt har vaeret forkert beskrevet. Klageren har anfgrt, at der er fremlagt
"dokumentation for bade jordbundsforhold og udfgrt efterfundering af det bergrte omrade, for
at give et overblik over hvor stort problemet er og det ikke bare er revner i en veeg, men en helt

underliggende udfordring, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten".
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Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var tale om revner, som udgjorde en dakningsberettigende skade eller nzerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i
tilstandsrapporten. Klageren har ikke bevist, at der er forhold ved revnerne og en reparation
heraf, som gar ud over, hvad klageren matte forvente pa baggrund af oplysningerne i tilstands-
rapporten, og at beskrivelsen saledes er misvisende eller klart ufyldestggrende. Selskabet har
anfgrt, at det ikke kan forventes, at den byggesagkyndige noterer den konkrete skadearsag i
tilstandsrapporten. Selskabet har papeget, at det fremgar af tilstandsrapporten, Sikkerhedssty-
relsens vejledning om vurderingssystemet og den praktiske gennemfgrelse af et bygningsefter-
syn, at det er meget individuelt, hvordan en skade udvikler sig, og at udviklingen kan vise sig at
ske hurtigere end 2 ar. Hvad angar de to rapporter, som klageren har fremlagt, har selskabet
anfgrt, at "Af den geotekniske rapport fra [geoteknisk firma] af 6. november 2024 fremgar det,
at der er foretaget to boreprgver for at undersgge jordbundsforholdene. Begge boreprgver
viser, at underside terreen er minimum 1 meter under terraen og at grundvandsspejl ikke er
konstateret 4 meter nede. Selskabet bemaerker, at den ene af boreprgverne ikke med sikker-
hed har kunnet bestemme funderingsdybden, samt at de ikke har kunnet vurdere en evt. rest-
setning i omradet, safremt man ikke foretog en udbedring". Selskabet har anfgrt, at man som
kgber med anmaerkningerne i tilstandsrapporten omkring revnerne matte forvente, at der er en
bagvedliggende arsag, som skal undersgges naermere, hvilket klageren nu har gjort. Selskabet
har anfgrt, at ejendommen er fra 1954, og "det er derfor meget usandsynligt, at huset efter 70
ar ikke skulle have konsolideret sig. Dette understgttes blandt andet ogsa pa baggrund af, at
der ikke har kunnet vurderes restsaetninger og selskabet er derfor af den opfattelse, at eventu-
elle seetninger, som fglge af bevaegelser i fundamenterne, vil veere minimale uden konstruktiv
betydning. Revnerne ses ogsa at vaere stort set uden forskydning, hvorfor der mest sandsynligt
er tale om tidligere reparerede revner, der er genopstaet som fglge af naturlige bevagelser i

bygningen".
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Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Navnet finder, at klageren pa baggrund af tilstandsrapporten inden overtagelsen af ejendom-
men har haft mulighed for at tage revnedannelserne i murveerk og sokkel - og forholdene om-
kring funderingens reelle karakter, omfang og betydning i betragtning, og at forholdene ikke er
klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Naevnet har herefter ikke grundlag for at paleegge
selskabet af yde forsikringsdaekning for forholdene. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 2 "skade", at
"Der er revnedannelser i murveerk i gavlen mod vest og i murveerket under badevaerelsesvindu-
et mod nordvest. Der er nedbgjning i badeveaerelsesvinduet, hvilket tyder pa at vinduet delvist
bzerer tagkonstruktionen" og "risiko", at "revnerne vil forsat udvikle sig og kan med tiden give
risiko for skader pa de bagvedliggende konstruktioner", og under "bemaerkning", at "revnen gar
igen indvendigt ved spejl i badevaerelset". Af nr. 5 "skade", at "der er revner i sokkel i gavlen
mod vest. Revnerne fortsaetter op i ydervaegge", og "risiko", at "der er risiko for fglgeskader pa
andre bygningsdele pa laengere sigt". Begge forhold har faet vurderingen "gult hus", der daekker
over en alvorlig skade, der vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt, og at

dette svigt kan medfgre skade pa andre bygningsdele.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens szalgeroplysninger punkt
7.1, at szelger har svaret "ja" til spgrgsmalet "har du kendskab til, at der er eller har vaeret rev-

ner i fundamenter/sokler?", og at disse "er repareret Igbende".

Navnet finder, at den omstaendighed, at der efter overtagelsen Ipbende har vaeret udvikling i
revnedannelsen ikke bevirker, at tilstandsrapportens oplysninger om revnedannelserne, kan

anses for klart forkert beskrevet. Naevnet bemaerker, at det fremgar af forklaringen til vurde-
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ringssystemet hvad angar brugen af betegnelsen "kort sigt", at "det kan vaere meget individuelt.
hvordan en skade udvikler sig. Det kan veere vaesentligt hurtigere end 2 ar. Det er ogsa muligt.

at den negative udvikling allerede er begyndt".

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

s

Peter Th@nnings



