Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 17. december 2025 blev i sag nr. 102840:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 31/12 2024
har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

En saetningsskade, som bliver ved at udvikle sig.

Den blev afslgret med en kraftig revne pa indvendig side bag en radiator under et vindue - da
denne (radiatoren) skulle skiftes ved indflytning.

Efterfglgende er fortsat seetning opdaget.

Nyopsatte malede lofter spraekker i overgang mellem veeg og loft - i hele huset - og udvikler sig
fortsat...

Nyisat vindue binder - det gjorde det ikke lige da det var isat.

Tagkonstruktion knager under storm, pga manglende understgttelse i N@ hjgrne.

Seetninge udvikler sig fortsat.

Nabo har fortalt, at soklen blev stgbt over 2 dage under opfgrsel af huset 'fordi arbejderne skulle
hjem' hvorfor der er opstaet stgbeskel. - sa dét har vaeret en kendt problematik pa ejendommen -
hvilket IKKE fremgar af Tilstandsrapporten.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg vil have en understgttelse af hushjgrne, da det fortsat seetter sig (er dokumenteret med op-
malinger af [bygningsingenigr]).

Dette er en bekostelige affaere - hvorfor forsikringsselskabet ggr hvad de kan for at undga erstat-
ningsansvar."
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Selskabet har den 19/2 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Ifglge det oplyste overtog klager med overtagelsesdag den 15. april 2019 den faste ejendom be-
liggende ...

Klager opfordres (A) til at fremlaegge kpbsaftale med vilkar, herunder korrespondance i relation til
k@bsaftalens indgaelse.

| forbindelse med kgbet af ejendommen modtog klager tilstandsrapport dateret 25. marts 2019,
hvilken tilstandsrapport fremlaegges som sagens bilag A.

Af tilstandsrapporten fremgar at ejiendommens hus er opfgrt i 1977.

Tilstandsrapporten indeholdt blandt andet fglgende K2-anmaerkninger vedrgrende facader, gavle
samt fundamenter/sokler:

Ydervaegge

2.1 | Facader/gavle K2 | Revne over og under midterste kaeldervindue mod @st.
Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan
medfere vandindtrazngen i murvaerk med risiko for yderli-
gere beskadigelser til folge.

K2 | Revnede fuger over hegge vinduer i gavl mod nord.
Afskallede teglsten over det ene vindue.

Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan
medfere vandindtrazngen i murvaerk med risiko for yderli-

gere beskadigelser til folge.

K2 | Revne under stuevinduet mod vest.

Revnet fuge forneden pa facaden mod sydost.

Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan
medfere vandindtraangen i murvaerk med risiko for yderli-
gere beskadigelser til folge.

4. Fundament
/sokler
4.2 | Sokkel K2 | Revne under fordaren

K1 | Der mangler sokkelpuds pa murvingen mod sydpst.

| forbindelse med kgbet af eiendommen tegnede klager ejerskifteforsikring hos Domus Forsikring.
Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag B.
Den 5. maj 2020 anmeldte klager de af sagen omhandlede forhold til Domus Forsikring.

Anmeldelsen af 5. maj 2020 med bilag fremlaegges som bilag C.
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Domus Forsikring lod taksator ... foretage besigtigelse og fremkom herefter den 20. juli 2020 (sa-
gens bilag D) med afggrelse, hvorefter daekning blev afvist.

Af sagens bilag D fremgar blandt andet fglgende:

'Vi har besigtiget det anmeldte forhold. Efterfdlgende besigtigelse har taksator ... noteret, at der
ses —ved indgang til hus, facade mod vest, revne ved hoveddgr i sokkel og over dgr.

Pa facade mod gst, dobbelt hgj facade, ses 2 revner fra sokkel og op i facaden.

Ud fra nivillement udfart af [bygningsingenigr], falder facaden ca. midtvejs pa facaden mod @st
med 57 mm i retning mod nord.

Det er oplyst, at der er flere vinduer som binder kraftigt.

Indvendig ses kraftig revne under radiator i stueplan mod @st.

Tilstandsrapporten naevner, at der renoveret med kvist tilbage i 2006 (14 dr siden). Hvorvidt denne
kvist har bevirket, at der er opstdet revnedannelser i murveerk, er ikke vurderet — men, sdfremt det
anmeldte forhold stammer fra denne renovering, er der ikke tale om en narliggende risiko for
skade, da forholdet har veeret tilstede gennem en drraekke.

Det anmeldte forhold afviger ikke naevneveerdigt fra, hvad | mdtte forvente jf. oplysninger i til-
standsrapporten. Vi afviser derfor det anmeldte forhold.'

Den 12. april 2022 vendte klager tilbage til sagen, i hvilken forbindelse Domus Forsikring ved mail
af 29. april 2022 meddelte, at den tidligere afggrelse fastholdtes.

Mailen af 29. april 2022 fremleegges som bilag E.
| 2024 vendte klager tilbage til sagen, men Domus Forsikring fastholdt pa ny tidligere afggrelse.
Mail af 13. august 2024 fremlaegges som bilag F.

ii. Foreldelse

Pa baggrund af sagens bilag ma det efter Domus Forsikrings opfattelse konstateres, at klager kon-
staterede de af sagen omhandlede forhold umiddelbart efter overtagelsesdagen, og at forzeldel-
sesfristen senest ma regnes fra primo februar maned 2020, hvor klager modtog vurderingen fra
[bygningsingenigr], se herved mailen af 3. februar 2020, der er en del af sagens bilag C, hvori
[bygningsingenigr] blandt andet anfgrer:

'Jeg konstaterede saetninger og revner i facader og det tyder pd, at der er saetningsgivende lag un-
der hele huset.

Se vedhaeftede nivellement, som viser tendensen til saetningerne og som er Grsagen til revner i fa-
cader og sokkel.'

Klager foretog skadesanmeldelse den 5. maj 2020, og Domus Forsikring afviste daekning den 20.
juli 2020.

Den trearige foraeldelsesfrist udlgb senest primo februar 2023 og allersenest den 5. maj 2023.
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Pa tidspunktet for indlevering af klage til Ankenaevnet for Forsikring var der saledes indtradt for-
®ldelse, hvorfor det ggres geeldende, at klager allerede som fglge heraf ikke har krav pa daekning
under den hos Domus Forsikring indtegnede ejerskifteforsikring.

iii. Sagen i gvrigt

Den af sagen omhandlede ejendom er opfgrt i 1977. | tilstandsrapporten som klager modtog i
forbindelse med kgbet af ejendommen, var der alvorlige skadesanmaerkninger med hensyn til
ejendommens facader og gavle, henholdsvis fundamenter/sokkel, idet tilstandsrapporten pa side
8 og 9 indeholdt blandt andet fglgende bemaerkninger:

Ydervaegge

2.1 | Facader/gavle K2 | Revne over og under midterste kaldervindue mod @st.
Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan
medfere vandindtraangen i murvaerk med risiko for yderli-
gere beskadigelser til folge.

K2 | Revnede fuger over hegge vinduer i gavl mod nord.
Afskallede teglsten over det ene vindue.

Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan
medfere vandindtraangen i murvasrk med risiko for yderli-
gere beskadigelser til folge.

K2 | Revne under stuevinduet mod vest.

Revnet fuge forneden pa facaden mod sydest.

Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan
medfere vandindtraangen i murvaerk med risiko for yderli-
gere beskadigelser til folge.

4, Fundament
/sokler
4.2 | Sokkel K2 | Revne under forderen

K1 | Der mangler sokkelpuds pd& murvingen mod sydgst.

| anledning af skadesanmeldelsen af 5. maj 2020 lod Domus Forsikring taksator ... foretage besig-
tigelse. Dennes besigtigelse gav ikke anledning til vurdering af, at det i tilstandsrapporten be-
skrevne var klart misvisende beskrevet. Der henvises til sagens bilag D, hvori blandt andet anfgr-
tes:

'Vi har besigtiget det anmeldte forhold. Efterfalgende besigtigelse har taksator ... noteret, at der
ses —ved indgang til hus, facade mod vest, revne ved hoveddgr i sokkel og over dar.

Pé facade mod @st, dobbelt hgj facade, ses 2 revner fra sokkel og op i facaden.

Ud fra nivillement udfart af [bygningsingenigr], falder facaden ca. midtvejs pa facaden mod gst
med 57 mm i retning mod nord.

Det er oplyst, at der er flere vinduer som binder kraftigt.

Indvendig ses kraftig revne under radiator i stueplan mod @st.

Tilstandsrapporten naevner, at der renoveret med kvist tilbage i 2006 (14 ar siden). Hvorvidt denne
kvist har bevirket, at der er opstdet revnedannelser i murveerk, er ikke vurderet — men, sdfremt det
anmeldte forhold stammer fra denne renovering, er der ikke tale om en neerliggende risiko for
skade, da forholdet har veeret tilstede gennem en drraekke.
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Det anmeldte forhold afviger ikke naevneveerdigt fra, hvad | mdtte forvente jf. oplysninger i til-
standsrapporten. Vi afviser derfor det anmeldte forhold.'

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at fgre bevis for daekningsberet-
tigede skader, herunder at de konstaterede revnedannelser/saetninger i forhold til det i tilstands-
rapporten beskrevne er klart misvisende beskrevet.

Sadant bevis er efter Domus Forsikrings opfattelse ikke fgrt.

Ligeledes med henvisning hertil ggres det geeldende, at klager ikke har krav pa deekning."

Klageren har i brev af 4/3 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Sagen fra sin begyndelse:

Kort tid efter indflytning veelger jeg at udskifte radiator i stue (under vinduet mod @st) - her bag
viser der sig en revne i veeggen (se vedlagte fotos) Revnen i veeggen var tapetseret over over og
under radiator — og derfor ikke synlig — og fremgik ikke af Tilstandsrapport.

Ved anmeldelse til Ejerskifteforsikringen, blev det pastaet at skyldes isaetning af kanap pa 1'ste
sal.
Og dermed afvist.

Saetningsrevnen er synlig udefra pa gstvendt facade OG vestvendt facade.

Fgr indflytning blev lofter i entré og stue erstattet med fuldspartlet gipslofter ( Gipsen blev skruet
pa eksisterende breeddeloft) — og fuld-fuget kanter mellem vaeg og loft. Disse fuger er nu spraek-
ket. (Disse spraekker fortsaetter med at udvidde sig.) Hvorfor jeg henvendte mig til [bygningsinge-
nigr] — et firma der har specialiseret sig i understgtning af saetningsskader.

De har foretaget 2 af hinanden uafhaengige opmalinger i hhv. '20 og '22 — der tydeligt tilkendgiver,
at huset tilstadighed saetter sig — mod N/@ — og var i '22 oppe pa 6,1cm's saetning. Som det frem-
gar af vedlagte foto, er tagkonstruktionen/remmen i N/@-hjgrne fritsveevende over murveerk.
Dette medfgrer, at hele tagkonstruktionen knager og giver sig ved vinde over 15 m/s

Intet af dette fremgar af Tilstandsrapporten.

Det er tydeligt at huset er ved at braekke midt over — og at forsikringsselskaberne forsgger at
daekke sig ind bag lange breve udformet af jurister, og bare generelle afvisninger af ethvert krav —
velvidende at den enkelte skadesramte borger ikke har EN chance for at hamle op mod en gko-
nomisk VAESENTLIG staerker modpart, som kan traekke sagen i langdrag, og finansielt underminere
forsikringstagernes gkonomi.

Hvis man som boligkgber IKKE kan regne med en Tilstandsrapport, og IKKE kan regne med at ejer-
skifteforsikringen vil deekke ved uopdagede vaesentlige skader, er hele 'forsikrings'systemet ikke
andet end et stort svindelnummer, med dét for gje at traekke penge ud af borgernes lommer —
helt lovligt.
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Ejerskifteforsikringsselskabet er fuldt ud klar over, at denne skade er omfangsrig, at de er erstat-
ningsforpligtiget og at skaden er bekostelig.

Derfor afviser de.

Derfor pastor de, at sagen er forzeldet - hvilket den ikke er, da skaderne er papeget og indberetti-
get

rettidigt."

Klageren har i kommentar af 14/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vedlagt er fotodokumentation for yderligere beveegelser i konstruktionen....

Alle billeder er af ydervaegge hhv. vest/gst - og dermed pa tveers af skaden i soklen. Efter samtale
med nabo er det blevet mig oplyst, at underopfgrelsen af ejendommen (...), at sokkelarbejdet blev
stoppet midt i udfgrelsen pga. fyraften, og pabegyndt efterfglgende morgen - hvilket har medfgrt
et sakaldt 'stgbeskel' - hvorfor ejendommen gradvist synker i den nordlige ende.

Dette fremgar IKKE af tilstandsrapporten.

Denne oplysning kommer som naevnt fra nabo , som overvaerede opfgrslen af ... (han har boet i
nr. siden '72 - som han selv byggede - og har haft livslang ansaettelse i Entreprengrbranchen.)"

Selskabet har i kommentar af 13/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Domus Forsikring ma konstatere, at klager ikke har efterkommet processuel opfordring A, som er
indeholdt i indlaeg af 19. februar 2025, hvor klager blev opfordret til at fremlaegge kgbsaftale med
vilkar, herunder korrespondancen med relation til kgbsaftalens indgaelse.

Dette bgr efter Domus Forsikrings opfattelse komme klager processuelt til skade, saledes at An-
kenzevnet for Forsikring ved sin afggrelse laegger til grund, at klager som havdet af Domus Forsik-
ring netop ved kgbsaftalens indgaelse pa behgrig vis har kunnet tage hgjde for, at ejendommen
var med szetninger.

Domus Forsikring kan i gvrigt henholde sig til det i indlaegget af 19. februar 2025 anfgrte."

Selskabet har i brev af 12/8 2025 til naevnet bl.a. anfart:
"Klager har fremlagt en del af kpbsaftalen, hvortil indklagede ikke har yderligere bemaerkninger.
Det bemaerkes dog fortsat, at klager ikke har fremlagt den til kgbsaftalen vedlagte salgsopstilling

eller korrespondance i forbindelse med handlen, som der i indklagedes indleeg af 30. februar 2025
er opfordret til.

Indklagede skal en sidste gang opfordre klager hertil.
Safremt materialet ikke modtages, ma sagen endeligt indledes for Ankenaevnet for Forsikring,
hvor det ma tillaegges betydning til skade for klager, at klager tilbageholder information, der kan

have betydning for sagen.

Domus Forsikring A/S kan i gvrigt i det hele henholde sig til det i indlaegget af 30. februar 2025
med bilag anfgrte."
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Klageren har i kommentar af 21/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"En gennemgang af div. afslag pa erstatningsansvar har vist 'bred faegtning' i 'argumentation’.

D. 30-01-2020 blev huset opmalt fgrste gang.

D. 20-06-2020 er afslaget pa en flaekket sokkel/fundament grundet i en kvist i tagfladen pa 100cm
x 120 cm i 3-sals hgjde.

Ligeledes er en fleekket mur gemt bag en radiator - og dét forhold fremgar IKKE af tilstandsrappor-
ten - kategoriseret som 'forventelig - husets alder taget i betragtning'. (der er tidligere fremsendt
fotodokumentation desangaende)

D. 30-03-2022 blev huset opmalt 2'nd gang - fortsat udvikling i revnedannelse/sankning af hus-
ende mod Nord.

D. 29-04-2022 er skade kategoriseret som 'forventelig'.

D. 30-04-2024 er indrapporteret fortsat revnedannelse mellem nyopsat loft, end ikke kommente-
ret - kun afvist.

D. 12-08-2025 henviser [advokat] til en skrivelse dateret d. 30-02-2025 - en maned der kun har 28
dage - (besynderligt)."

Selskabet har i brev af 8/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:
"Klager fremkommer ikke i indlaegget af 21. august 2025 med nye oplysninger.
Dog skal bemaerkes, at det er en beklagelig fejl, at Domus Forsikring i indlaegget af 12. august 2025

henviser til indlaeg af 30. februar 2025. Rettelig skulle der veere henvist til Domus Forsikrings ind-
leeg af 19. februar 2025 med bilag.

Domus Forsikring kan saledes henholde sig til det i indleegget af 19. februar 2025 med bilag anfgr-
te.

Sagen kan i gvrigt for Domus Forsikrings vedkommende afggres af ankenaevnet pa det foreliggen-
de grundlag."

Selskabet har i brev af 2/10 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager har d. 17. september 2025 uploadet skrivelse vedrgrende en observation fra 1972 fra kla-
gers nabo. Domus Forsikring A/S bemaerker, at denne udtalelse naturligvis ikke kan tilleegges be-
vismaessig veerdi og udger ej heller bevis for deekningsberettiget skader.

Domus Forsikring kan i gvrigt henholde sig til det tidligere anfgrte, og anmoder om at sagen fore-
legges for ankenzevnet igen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af
25/3 2019 fremgar bl.a.:

"Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid.
Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.
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2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle

K2

Revne over og under midterste kaeldervindue mod gst.

Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan medfgre vandindtraengen i murvaerk med ri-
siko for yderligere beskadigelser til fglge.

K2

Revnede fuger over begge vinduer i gavl mod nord.

Afskallede teglsten over det ene vindue.

Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan medfgre vandindtreengen i murvaerk med ri-
siko for yderligere beskadigelser til fglge.

K2

Revne under stuevinduet mod vest.

Revnet fuge forneden pa facaden mod sydgst.

Note: Fugeafskalninger og revner i facader/gavle kan medfgre vandindtrangen i murvaerk med ri-
siko for yderligere beskadigelser til fglge.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel

K2

Revne under fordgren.

Szelgers oplysninger om ejendommen

1.3

Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne?

Hvis ja, hvilke og hvornar?

Ja
Kvist i 2006

4. Fundamenter/sokler

4.3

Har du kendskab til, om at der er eller har vaeret seetningsrevner?
Hvis ja, hvor og hvornar? Er revnerne udbedret, og i sa fald af hvem?
Ja

Seetningsrevne fra ca. 1977"
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Af "Nivellement" af 30/1 2020 fra bygningsingenigr fremgar bl.a.:

Trappenedgang

"-—--REVNE fra sokkel/trappe op i facaden

ol “-=--REVNE under og over dor

‘----REVINE fra sokkel op i facaden
-10)

Vindue

“----REVNE fra sokkel op i facaden
-37

=57

@' = boreprave + graveprove

Alle mal i mm
Nivellement foretaget den 30. januar 2020 af
3. skifte nivelleret n

Af mail af 3/2 2020 fra bygningsingenigr til klageren fremgar bl.a.:

"I fortsaettelse af vores samtaler og min efterfglgende skadesundersggelse den 30. januar, sender
jeg hermed min vurdering og information om det videre forlgb.

Jeg konstaterede saetninger og revner i facader og det tyder p3, at der er seetningsgivende lag un-
der hele huset.

Se vedhaeftede nivellement, som viser tendensen til seetningerne og som er arsagen til revner i fa-
cader og sokkel.

Jeg vil anbefale, at der bliver lavet en geoteknisk undersggelse og derefter vil jeg udarbejde et
Igsningsforslag til efterfundering.”
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Af skadeanmeldelse af 5/5 2020 fremgar bl.a.:

"Min klient kebte ovennaevnte ejendom til overtagelse den 1. juni 2019. Efterfglgende har min
klient i forbindelse med renoveringsarbejde konstateret voldsomme saetningsskader fra sokkel til
kvist pa ejendommen. Forholdet er efter min vurdering daekningsberettiget af ejerskifteforsikrin-
gen, idet arsagen til nye seetningsskader samt selve eksisterende satningsskader var til stede in-
den min klient overtog ejendommen.

Arsagen:
Min klient konstaterede efter overtagelsesdagen, at tagkonstruktionen knagede voldsomt ved

blaest pa 15/20 m/sek. fra nordvestlig retning. Ligeledes opdagede min klient, at et vindue mod
@st ikke kunne abnes. Da min klient skiftede radiatoren under vinduet, konstaterede min klient en
voldsom revne i vaeggen. Se vedhaftet foto heraf.

Min klient frygtede pa baggrund af ovenstdende, at tagkonstruktionen var i spaend eller ikke un-
derstgttet korrekt, og derved kunne kollapse ved tilstreekkelig hard vind. Af den grund fik min kli-
ent den 30. januar 2020 foretaget en skadesundersggelse ved [bygningsingenigr].

Den 3. februar 2020 modtog min klient en vurdering fra [bygningsingenigr] via e-mail med ved-
haftet geometrisk nivellement, som ses vedhaftet dette brev. Ifglge vurderingen fra [bygningsin-
genigr], er der konstateret seetningsgivende lag under hele ejendommen, hvilket har medfgrt
saetningsskader i ejendommens sokkel/facade pa op til -57 mm i forhold til vandret plan, jf. geo-
metrisk nivellement.

Det kan dermed pa baggrund af vurderingen fra [bygningsingenigr] konstateres, at seetningsska-
derne er arsagen til, at tagkonstruktionen har taget skade, at vinduet ikke kan abnes, samt arsa-
gen til den voldsomme revne bag den gamle radiator.

| forbindelse med kgbet modtog min klient vedhaftede tilstandsrapport. Ifglge rapportens punkt
1

vedrgrende tagkonstruktion, er der ikke beskrevet naeevneveaerdige skader, der indikerer at tagkon-
struktionen skulle efterses naermere. Det er oplagt, at tagkonstruktionen har veeret i darlig stand i
flere ar. Dog har dette ikke fremgaet tilstraekkeligt i tilstandsrapporten, hvilket oplagt er forkert,
08

derfor karakteriseres det som en 'skjult skade'.

De ovennavnte saetningsskader, som er konstateret af [bygningsingenigr], er ifglge tilstandsrap-
portens punkt 2 og 4 konstateret som 'revner' i yderveegge samt fundament/sokkel. Disse 'revner'
er dog klart misvisende og forkerte i forhold til det reelle skadesomfang. Revnerne var pa tids-
punktet for rapportens udfaerdigelse mere omstaendige end beskrevet.

[bygningsingenigr] har ogsa vurderet revnernes omfang. Ifglge [bygningsingenigr] er skaderne
voldsomme og mildt bedgmt i rapporten. Som dokumentation herfor se vedhaftede e-mail af 3.
februar 2020 fra [bygningsingenigr].

Skaderne pagar stadig og de forbedringer, som min klient allerede har foretaget i form af nye lof-
ter
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i stue/entre samt tapet pa 1. sal, viser sig at vaere nyttelgse, idet der opstar nye spraekker og rev-
ner
pa de renoverede overflader.

Tilstandsrapportens indhold har saledes ikke givet min klient nogen forudsaetning for at paregne
skadens omfang. Havde denne varet kendt for min klient, havde min klient ikke haft nogen inte-
resse i at kgbe ejendommen."

Af selskabets mail af 20/7 2020 til klageren fremgar bl.a.:

"Vi har besigtiget det anmeldte forhold. Efterfglgende besigtigelse har taksator ... noteret, at der
ses - ved indgang til hus, facade mod vest, revne ved hoveddgr i sokkel og over dgr.

Pa facade mod gst, dobbelt hgj facade, ses 2 revner fra sokkel og op i facaden. Ud fra nivillement
udfgrt af [bygningsingenigr], falder facaden ca. midtvejs pa facaden mod @st med 57 mm i retning
mod nord.

Det er oplyst, at der er flere vinduer som binder kraftigt.
Indvendig ses kraftig revne under radiator i stueplan mod gst.

Basisdaekning
Ejerskifteforsikringen daekker skader og naerliggende risiko for skader, der var til stede pa overta-

gelsestidspunktet, jf. punkt 4 A-C i jeres forsikringsbetingelser (skadebegrebet). Ved vurdering
heraf tager vi udgangspunkt i, hvad | matte forvente pa baggrund af navnlig bygningens og byg-
ningsdelens alder og oplysningerne i tilstandsrapporten.

Det vurderes, at det anmeldte forhold skyldes saetnings-givende jordlag under bygningen.
Fglgende er noteret i tilstandsrapporten:

Tilstandsrapporten navner, at der renoveret med kvist tilbage i 2006 (14 ar siden). Hvorvidt den-
ne kvist har bevirket, at der er opstaet revnedannelser i murvaerk, er ikke vurderet — men, safremt
det anmeldte forhold stammer fra denne renovering, er der ikke tale om en naerliggende risiko for
skade, da forholdet har veeret tilstede gennem en arrakke.

Det anmeldte forhold afviger ikke navnevaerdigt fra, hvad | matte forvente jf. oplysninger i til-
standsrapporten.
Vi afviser derfor det anmeldte forhold.

Udvidet deekning
Ikke aktuel, da der ikke er tale om nogen ulovlighed.

Sagens status
Det anmeldte forhold er afvist."
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Af "Nivellement" af 30/3 2022 fra bygningsingenigr fremgar bl.a.:

Trappe
~70
[
"—-REVNE fra sokkel/trappe op i facaden
o 0|
3
£
*-10 o 51
g "—-REVME under og over dar
"-—-REVMNE fra sokkel op i facaden
10| i
12 61
|
£
3 25|
"—REVNE fra sokkel op i facaden Garage
37|
-
;
5
"84 i
61 57|

alle mali mm
Mivellement foretaget den 30, januar 2020 at
3, skifte nivelleret

30. marts 2022, kontrol af nivellement angivet med réd skrift n

Af klagerens mail af 12/4 2022 til selskabet fremgar bl.a.:

"Med henvisning til ovennaevnte skade, fremfgres hermed bevis for at skaden udvikler sig over
tid, og er dermed en skade der ikke er papeget i tilstandsrapporten.

Hvorfor den falder ind under ejerskifteforsikringen.

[bygningsingenigr] anbefaler at der laves prgveboringer/jordbundsanalyser inden egentlig udbed-
ring

Vedlagt er opmaling af d. 11-04-22"

Af selskabets mail af 29/4 2022 til klageren fremgar bl.a.:

"I fremsendte rapport er det konstateret, at de revner som blev konstateret for 2 ar siden, nu har
udviklet sig. | din tilstandsrapport er der naevnt flere forhold med K2 anmaerkninger omkring rev-
ner samt med note om risiko for yderligere skader.

At revner udvikler sig, er i overensstemmelse med tilstandsrapportens beskrivelse af revnerne,
samt beskrivelsen af en K2 anmaerkning.
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Da forholdet ikke er udbedret, mener vi fortsat at der er tale om et forhold som er anmaerket i til-
standsrapporten. Det er ikke pavist, ar der er yderligere forhold som var tilstede ved overtagelses-
tidspunktet, som skader bygningen.

Safremt du far lavet en jordbundsundersggelse, sa tager vi gerne denne med i vores vurdering af
skaden, men pa nuvarende tidspunkt kan vi ikke vaere behjalpelig med de anmaerket forhold i til-
standsrapporten.”

Af selskabets mail af 13/8 2024 til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for din mail med indsigelse til vores afggrelse i forbindelse med revner i din bygning.

Du anfgrer i indsigelsen, at:

1) Paklagede revne i veeggen var IKKE synlig ved overtagelsen af eiendommen - hvorfor dette er at
betegne som en skjult skade. Revnen blev fgrst synlig ved udskiftning af foranstaende radiator.

2) Revner i murveerk og fortsatte saetningsskader, skyldes IKKE patalte kvist pd 2 sal, men fejl i
fundament. Tidl. fremsendte opmalinger fra [bygningsingenigr] viser en fortsat bevaegelse i kon-
struktionen. Disse bevaegelser har fortsat siden indgivelsen af klagen - og opmalingerne, saledes
at nyopsatte lofter og nymalede vaegge revner.

Som det fremgar at vores tidligere afggrelse, dakker forsikringen ikke forhold eller udvikling af
forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten. Af en revne i en vaeg saledes har vaeret skjult af tapet,
bag en radiator eller lignende g@r ikke, at et forhold bliver deekningsberettiget. En af forudszetnin-
gerne for daekning pa ejerskifteforsikringen er, at forholdet skal have veeret til stede ved overta-
gelsen og at det dengang gav skade eller nzerliggende risiko for skade og sa ma det ikke vaere
nzaevnt i tilstandsrapporten.

Af tilstandsrapporten fremgar det netop, at der flere steder pa bygningen er konstateret revner
og at disse ma forventes at udvikle sig. Udvikling kan bade veere i de eksisterende revner, men og-
sa at der kommer flere revner til, da arsagen jo ikke fjernes blot fordi det noteres i tilstandsrap-
porten, at de er der.

Du har sadledes allerede ved handel af ejendommen vaeret bekendt med, at der var forhold ved
bygningen som gjorde at den slog revner og at forholdet matte forventes at udvikle sig, idet an-
maerkningerne i tilstandsrapporten er angivet som K2 skader. K2 angiver, som ogsa anfgrt i til-
standsrapporten alvorlige skader pa bygningen.

Det er derfor forventeligt, at der vil vaere en fortsat udvikling af skaderne pa ejendommen, da det
ma forventes, at forholdet udvikler sig og dermed bliver vaerre med Blden, nar en det ikke udbed-
res.

Derudover er det vigtigt, at man som husejer Igbende gennemgar og vedligeholder sin ejendom,
herunder fuger, revner og treevaerk og far udskiftet/repareret disse, nar de er slidte og begynder
at slippe. Denne vedligeholdelsespligt er noget man selv har som husejer, og det hgrer derfor ikke
under ejerskifteforsikringen.

Der er umiddelbart ikke fremkommet nye oplysninger til sagen, hvorfor vi fastholder den tidligere
fremsendte afggrelse. Hvis der er nye oplysninger i sagen, af vaesentlig betydning for sagens vur-
dering, bedes du fremsende disse, hvorefter vi vil gennemga sagen pa ny i vores skadeafdeling."
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Af erklaering (udateret) fra klagerens nabo fremgar bl.a.:

"Jeg, ..., som nabo til ... overvaeret opfgrelsen af nr. ... under hele forlgbet - herunder ogsa stgb-
ning af sokkel/fundament.

Jeg har boet pa ... siden 1972.
Pa det tidspunkt nr ... blev opfart, skulle al cement kgres i trillebgr frem pa grunden til renderne,
der udgjorde stgbeforme for sokkel/fundament.

Denne process skal forlgbe uafbrudt, for at opna stgrst mulig styrke i stgbningen.

Men grundet forsinkelser i levering af cement, blev processen afbrudt ved fyraftens tid, og genop-
tage efterfglgende morgen.

Pga. denne afbrydelse, var det allerede nedlagte cement pabegyndt sin haerdelsesproces.
Den efterfglgende opfyldning blandes/haerder dermed ikke op med den forrige, og der opstar en

forringelse af styrken i fundamentet.

Dette var min observation af forlgbet."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

21. Udvidede daekning

Den udvidede daekning deekker fglgende:
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A Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen

Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid med bygningslov-
givningen (byggelov og dertil hgrende offentlige og retlige forskrifter, som for eksempel det til
enhver tid galdende bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses-
Judfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et
krav i medfgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Ejendommen er opf@rt i 1977. Klageren overtog ejendommen den 15/4 2019. Klageren anmeld-
te den 5/5 2020 voldsomme saetningsskader fra sokkel til kvist. Selskabet afviste den 20/7 2020
daekning med henvisning til, at det anmeldte forhold ikke afveg navnevaerdigt fra, hvad klage-
ren matte forvente henset til oplysningerne i tilstandsrapporten. Klageren anmeldte den 12/4
2022, at saetningsskaden fortsat udviklede sig. Selskabet afviste den 29/4 2022 og igen den
13/8 2024 dakning med henvisning til indholdet i tilstandsrapporten. Klageren indbragte den
31/12 2024 sagen for naevnet. Klageren gnsker en "understgttelse af hushjgrne [N@], da det

fortsat saetter sig".

Klageren har anfgrt, at seetningsskaden blev afslgret med en kraftig revne bag en radiator un-
der et vindue i stue mod @st, da radiatoren skulle skiftes ved indflytning. Revnen i vaeggen var
tapetseret over og derfor ikke synlig. Efterfglgende er fortsat seetning opdaget. Seetningsrevnen
er synlig udefra pa gstvendt facade og vestvendt facade. Fgr indflytning blev lofter i entré og
stue erstattet med fuldspartlede gipslofter. Gipsen blev skruet pa eksisterende braeddeloft og
fuld-fuget kanter mellem veeg og loft. Disse fuger er nu spraekket. Ny opsatte malede lofter
spraekker i overgang mellem vaeg og loft i hele huset og udvikler sig fortsat. Nyindsat vindue
binder, hvilket det ikke gjorde, lige da det var isat. Tagkonstruktion knager under storm pa
grund af manglende understgttelse i N@-hjgrne. Klageren har anfgrt, at nabo har fortalt, at sok-

len blev stgbt over 2 dage under opfgrsel af huset, "fordi arbejderne skulle hjem", hvorfor der
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er opstaet stgbeskel, sa det har vaeret en kendt problematik pa ejendommen, hvilket ikke frem-
gar af tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at et firma, der har specialiseret sig i understgt-
ning af saetningsskader, har foretaget to af hinanden uafhangige opmalinger i henholdsvis 2020
og 2022, der tydeligt tilkendegiver, at huset til stadighed satter sig mod N/@ og var i 2022 oppe
pa 6,1 cm's saetning. Tagkonstruktionen/remmen i N@-hjgrne er fritsvaevende over murvaerk,
hvilket medfgrer, at hele tagkonstruktionen knager og giver sig ved vinde over 15 m/s. Det er

tydeligt, at huset er ved at braekke midt over.

Selskabet har anfgrt, at klagerens krav er forzldet. Klageren konstaterede det omhandlede
forhold umiddelbart efter overtagelsesdagen, og forzaeldelsesfristen ma derfor senest regnes fra
primo februar maned 2020, hvor klageren modtog vurderingen fra bygningsingenigr. Klageren
foretog skadesanmeldelse den 5/5 2020, og selskabet afviste deekning den 20/7 2020. Den tre-
arige forzeldelsesfrist udlgb senest primo februar 2023 og allersenest den 5/5 2023. Selskabet
har anfgrt, at der i tilstandsrapporten var alvorlige skadesanmaerkninger med hensyn til ejen-
dommens facader og gavle, henholdsvis fundamenter/sokkel. Selskabet har anfgrt, at selska-
bets taksator i forbindelse med skadeanmeldelse af 5/5 2020 foretog besigtigelse, der ikke gav
anledning til en vurdering af, at det i tilstandsrapporten beskrevne var klart misvisende beskre-

vet.

Det fremgar af skadeanmeldelse af 5/5 2020, at "min klient [har] i forbindelse med renove-
ringsarbejde konstateret voldsomme saetningsskader fra sokkel til kvist pa ejendommen. For-
holdet er efter min vurdering deekningsberettiget af ejerskifteforsikringen, idet arsagen til nye
seetningsskader samt selve eksisterende satningsskader var til stede inden min klient overtog
ejendommen. Arsagen: Min klient konstaterede efter overtagelsesdagen, at tagkonstruktionen
knagede voldsomt ved blaest pa 15/20 m/sek. fra nordvestlig retning. Ligeledes opdagede min
klient, at et vindue mod @st ikke kunne abnes. Da min klient skiftede radiatoren under vinduet,
konstaterede min klient en voldsom revne i vaeggen. Se vedhaftet foto heraf. Min klient fryg-
tede pa baggrund af ovenstdende, at tagkonstruktionen var i spaend eller ikke understgttet kor-

rekt, og derved kunne kollapse ved tilstraekkelig hard vind. Af den grund fik min klient den 30.
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januar 2020 foretaget en skadesundersggelse ved [bygningsingenigr]. Den 3. februar 2020
modtog min klient en vurdering fra [bygningsingenigr] via e-mail med vedhaftet geometrisk
nivellement, som ses vedhaftet dette brev. Ifglge vurderingen fra [bygningsingenigr], er der
konstateret satningsgivende lag under hele ejendommen, hvilket har medfgrt seetningsskader i
ejendommens sokkel/facade pa op til -57 mm i forhold til vandret plan, jf. geometrisk nivelle-
ment. Det kan dermed pa baggrund af vurderingen fra [bygningsingenigr] konstateres, at saet-
ningsskaderne er arsagen til, at tagkonstruktionen har taget skade, at vinduet ikke kan dbnes,
samt arsagen til den voldsomme revne bag den gamle radiator. | forbindelse med kgbet mod-
tog min klient vedhaeftede tilstandsrapport. Ifglge rapportens punkt 1 vedrgrende tagkonstruk-
tion, er der ikke beskrevet naevnevardige skader, der indikerer at tagkonstruktionen skulle ef-
terses naermere. Det er oplagt, at tagkonstruktionen har vaeret i darlig stand i flere ar. Dog har
dette ikke fremgaet tilstraekkeligt i tilstandsrapporten, hvilket oplagt er forkert, og derfor karak-
teriseres det som en 'skjult skade'. De ovennavnte saetningsskader, som er konstateret af [byg-
ningsingenigr], er ifglge tilstandsrapportens punkt 2 og 4 konstateret som 'revner' i ydervaegge
samt fundament/sokkel. Disse 'revner' er dog klart misvisende og forkerte i forhold til det reelle
skadesomfang. Revnerne var pa tidspunktet for rapportens udfaerdigelse mere omstaendige
end beskrevet. [bygningsingenigr] har ogsa vurderet revnernes omfang. Ifglge [bygningsingeni-
@r] er skaderne voldsomme og mildt bedpmt i rapporten. Som dokumentation herfor se ved-
haeftede e-mail af 3. februar 2020 fra [bygningsingenigr]. Skaderne pagar stadig og de forbed-
ringer, som min klient allerede har foretaget i form af nye lofter i stue/entre samt tapet pa 1.
sal, viser sig at veere nyttelgse, idet der opstar nye sprakker og revner pa de renoverede over-
flader. Tilstandsrapportens indhold har saledes ikke givet min klient nogen forudsaetning for at
paregne skadens omfang. Havde denne vaeret kendt for min klient, havde min klient ikke haft

nogen interesse i at kgbe ejendommen".

Det fremgar af selskabets mail af 20/7 2020, at "Vi har besigtiget det anmeldte forhold. Efter-
felgende besigtigelse har taksator ... noteret, at der ses - ved indgang til hus, facade mod vest,
revne ved hoveddgr i sokkel og over dgr. P4 facade mod gst, dobbelt hgj facade, ses 2 revner

fra sokkel og op i facaden. Ud fra nivillement udfgrt af [bygningssingenigr], falder facaden ca.
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midtvejs pa facaden mod gst med 57 mm i retning mod nord. Det er oplyst, at der er flere vin-
duer som binder kraftigt. Indvendig ses kraftig revne under radiator i stueplan mod @st ... Det
vurderes, at det anmeldte forhold skyldes saetnings-givende jordlag under bygningen ... Til-
standsrapporten naevner, at der renoveret med kvist tilbage i 2006 (14 ar siden). Hvorvidt den-
ne kvist har bevirket, at der er opstaet revnedannelser i murveerk, er ikke vurderet — men, sa-
fremt det anmeldte forhold stammer fra denne renovering, er der ikke tale om en naerliggende
risiko for skade, da forholdet har veeret tilstede gennem en arraekke ... Det anmeldte forhold

afviger ikke naevneveerdigt fra, hvad | matte forvente jf. oplysninger i tilstandsrapporten."

Det fremgar af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 1, og foraldelseslovens § 2 og § 3, at den al-
mindelige forzaeldelsesfrist for klagerens krav pa forsikringsdaekning er 3 ar, som skal regnes fra
det tidligste tidspunkt, hvor han kunne kraeve fordringen opfyldt. Dette er efter almindelig
praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig pa en sddan made, at der er rimelig anledning til

at anmelde skaden til selskabet.

Det fremgar af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., at hvis en skade er anmeldt til selska-
bet inden foraeldelsesfristens udlgb, indtraeder forzeldelse af krav, som skaden giver anledning
til, tidligst 1 ar efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist afviser kravet. Navnet
bemaerker at tillaegsfristen pa 1 ar i forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt. Igber sidelgbende

med den almindelige 3-arsfrist.

Naevnet finder, at den almindelige 3-arsfrist for klagerens eventuelle krav ikke kan regnes fra et
senere tidspunkt end tidspunktet for hans anmeldelse af skaden den 5/5 2020. Navnet finder
desuden, at den 1-arige frist i forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5 (efter afvisning), senest Igber
fra selskabets afvisning den 20/7 2020. Naevnet finder pa denne baggrund, at klagerens even-
tuelle krav var foreeldet pa tidspunktet for sagens indbringelse for naevnet. Neevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.

Som fglge heraf
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Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

bestemmes:

102840



