Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 8. oktober 2025 blev i sag nr. 103058:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Kirkebjerg Parkvej 12, 2.
2605 Brgndby

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 11/2 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

[£gtefaxlle] og jeg k@bte et hus i juni 2024 [adresse] — et parcelhus fra 1960'erne med en 1. sal op-
fgrt i 2003. 1. salen har et stgrre udhaeng mod vest, hvor den svaever og er fastspaendt pa to sgj-
ler. Denne del af 1. salen har sat sig ca. 8 cm, hvilket har forarsaget en rakke indvendige skader,
herunder:

- Skeevt loft i stuen

- Skaevt gulv i soveveaerelset pa 1. sal

- Glasdgre pa facaden af 1. sal, der ikke kan lukkes

- Indvendige dgre, der ikke kan lukkes

Sagen blev anmeldt sommeren 2024 og afvist ca. 11 maneder senere, da DOMUS mente, at vi
burde have vidst, at sgjlerne ikke havde den ngdvendige stabilitet pa baggrund af en geoteknisk
rapport som saelger fik foretaget samt forelagde os inden vores kgb.

Vi hyrede en tgmrer til at Igfte 1. salen de 8 cm samt foretage de ngdvendige reparationer. Under
arbejdet opdagede han, at der manglede en stabiliserende tvaergaende bjalke, som skulle under-
stptte netop denne del af 1. salen. Den manglende bjaelke var skjult i en gipskasse, som udefra
fremstod som en del af konstruktionen.

En ingenigrberegning foretaget i november 2024 viser, at denne bjaelke var ngdvendig for at sta-
bilisere 1. salen, og at det derfor aldrig har vaeret meningen, at de to sdjler alene skulle bzere hele
vaegten og spaendet af 1. salen samt hele taget. Vi valgte derfor at anmelde sagen pa ny.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 103058

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg gnsker, at forsikringsselskabet daekker omkostningerne til reparation af de skader, som szet-
ningen har forarsaget, herunder:

- Gulvet pa 1. sal i sovevaerelset

- Reparationer efter |gft

- Lgft af 1. salen

- Reparation af loftet i stuen i stueetagen

- Etablering af en understgttende bjaelke

- Reparation af diverse vaegge som fglge af skaden og efterfglgende reparation

- Reparation af glasdgr pa gavl, saledes at den kan lukke/abne

Som minimum @nsker jeg, at selskabet deekker etableringen af den manglende understgttende
bjelke."

Klageren har endvidere i mail af 27/3 2025 bl.a. anfgrt:

"Jeg har dags dato uploadet konstruktionsdokumentation udarbejdet af [ingenigr]. Den samme
dokumentation er sendt til Domus’ klageafdeling.

Efter ngje gennemgang af materialet og dialog med den ansvarlige ingenigr er det tydeligt, at hu-
sets 1. sal ikke er konstrueret til at hvile udelukkende pa de to stolper, som har sat sig. Dette er
formentlig arsagen til, at seetningen er opstaet.

De oprindelige byggetekniske tegninger fra 2003 viser, at der burde vaere en understgttende
bjelke/rem over glaspartiet — en bjaelke, der ikke findes i den nuvaerende konstruktion. De stati-
ske beregninger dokumenterer, at konstruktionen er projekteret med denne understgtning som
en baerende del — og ikke med de to stolper som eneste baerende element.

Vi vil gerne understrege, at vi ikke har haft kendskab til den manglende understgtning ved glas-
partiet, og vi ved ikke, om den aldrig er blevet etableret, eller om den pa et tidspunkt er blevet
fiernet. Vi bliver fgrst opmaerksomme pa problemet i oktober 2024, da vi igangsaetter udbedring
af seetningen. Sagen anmeldes herefter i november 2024.

Vi vil ogsa gerne preecisere, at den naevnte geotekniske rapport **ikke belyser skadens arsag**.
Rapporten dokumenterer ikke, at jordbundsforholdene alene kan forklare skaden, da de to stol-
per aldrig har veeret dimensioneret til at baere hele 1. salens vaegt alene. Skaden skyldes i stedet
en **mangelfuld eller manglende konstruktiv understgtning**.

Endelig gnsker vi at kommentere pa Domus’ gentagne henvisning til, at vi opnaede et afslag i pri-
sen ved huskpbet. Dette forhold er irrelevant i relation til, om der foreligger en daekningsberetti-
get skade.

Afslaget skyldes almindelige forhandlinger og kan ikke sammenkobles med den nuvaerende ska-
desproblematik. Vi har tidligere gjort opmaerksom p3, at vi selv accepterede et tilsvarende prisaf-
slag ved salget af vores eget hus i samme periode, og har fremlagt eksempler pa lignende prisfor-
Igb ved andre ejendomshandler i omradet.
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At vi har forhandlet prisen pa huset er ikke et juridisk gyldigt argument for at afvise deekning, og
det fremstar bade usagligt og udokumenteret.

Vi haber, at den nye ingenigrdokumentation vil blive behandlet serigst og fagligt, og at Domus vil
genvurdere sagen pa et oplyst og sagligt grundlag."

Selskabet har den 12/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"i. Faktiske omsteendigheder
Med overtagelsesdag den 28. maj 2023 overtog klagerne ejendommen beliggende ... .

Salgsopstilling fra salget af ejendommen fremlaegges som sagens bilag A, og heraf fremgar blandt
andet, at ejendommen var udbudt til kontant kr. 8.750.000.

Kgbsaftalen fremlaegges som sagens bilag B, og heraf fremgar blandt andet, at klagerne forhand-
lede sig frem til et afslag i kgbesummen pa kr. 900.000, idet klagerne kgbte ejendommen for kr.
7.850.000.

Som det endvidere fremgar af kpbsaftalen, bilag B, side 8, modtog klagerne i forbindelse med kg-
bet af ejendommen en geoteknisk rapport.

Derudover modtog klagerne tilstandsrapport.

Tilstandsrapporten fremlaegges som sagens bilag C, mens den geotekniske rapport fremlaegges
som sagens bilag D.

Pa tidspunktet for kgbet af eiendommen var der registreret satninger af ejendommen.

Af den geotekniske rapport fremlagt som bilag D, oplyses pa side 1 at formalet med undersggel-
sen var at vurdere satninger, idet det blev oplyst, at der var opstaet satninger i gulvet pa 1. sa-
len.

Af den geotekniske rapport fremlagt som bilag D, side 2 — vurderinger, fremgar, at man ud fra de
udfgrte undersggelser ikke kunne give en entydig arsag til de opstaede saetninger, og det oplystes
at det ikke kunne udelukkes, at bygningen stedvis kunne vaere fejlfunderet, altsa placeret i fuldaf-
lejringer/saetningsgivende aflejringer.

Klagerne valgte i forbindelse med kgbet af ejendommen at tegne ejerskifteforsikring hos Domus
Forsikring.

Police med forsikringsvilkar fremleegges som bilag E.

Den 19. juni 2023 anmeldte klagerne at husets 1. sal med et udhaeng pa ca. 2 x 8 meter var fejl-
funderet eller havde sat sig pa anden vis.

OBH udarbejdede rapport pa baggrund af besigtigelse den 3. november 2023, og denne fremlaeg-
ges som bilag F.
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Af rapporten, side 2, fremgar fglgende:

'Seetningsskaden vurderes at veere fordrsaget af folgende punkter. 1. Pa oprindeligt tegningsmate-
riale fra opfdrelsen af ejendommen, ses fire baerende s@jler mellem vinduespartier i stueetagen.
Disse er i forbindelse med nye facadepartier fjernet. Ved fjernelse af disse, fares lasten fra taget-
etagen ud pd de baerende sgjler monteret ved den overdakkede terrasse. Som konstruktionen er
udfert idag, vurderes det at der fortsat vil ske yderligere saetning/bevaegelse i konstruktionen.

2. Ved den overdaekket terrasse, ses ligeledes pG oprindeligt tegningsmateriale, at der er tre stol-
per, hvor der kun er to tilbageveerende stolper.

3. Da jordbundsforholdene ikke kendes, samt funderingsforholdende for punktfundamenterne for
stolperne, vurderes disse ligeledes at veere underdimensioneret. For at kende jordbundsforholdene
og baereevnen, bgr der udfgres en geoteknisk undersggelse.’

Domus Forsikring har afvist deekning, herunder har klageafdelingen senest den 3. marts 2025, se
bilag G, afvist deekning.

ii. Dekning under den indtegnede ejerskifteforsikring?

En ejerskifteforsikring deekker ikke forhold som forsikringstager har haft kendskab til fgr forsik-
ringsaftalens indgaelse, se herved forsikringsbetingelser fremlagt som en del af sagens bilag E,
punkt 6.4.

| forbindelse med kgbet af ejendommen modtog klagerne tilstandsrapport fremlagt som bilag C,
der ud for pos. 2, 16, 17, 18 og 19 indeholdt fglgende bemaerkninger:

Nr. | Vurdering Skade Risiko Bem.
2 Gult hus Der er begyndende mor- Der er pa sigt risiko -

ning i mederste del af den | for yderligere ska-
ostiigste sajle ved over- desudvikling
dzkket terrasse

16 | Grét hus Der er en stevre ujavin- - -
hed! neddyk af gulvbe-
lzgning i gangemride

imod varelse mod vest.
17 | Grét hus Der er flere steder skader | - -
pd guivbelzgning vd mod

de store vinduespartier.

18 Grat hus Der er mindre revner i - -
lysning ved de store
ovenlysvinduer.

19 | Grét hus Der er tegn pd mindre - -
skjold p& gulvbel=gning
under de store ovenlys-
vinduer.

Som fg@lge af at klagerne havde konstateret, at der var opstaet satninger i gulvet pa 1. sal, blev
der udarbejdet geoteknisk rapport fremlagt som sagens bilag D.

| den geotekniske rapport, side 2, nederst, anfgrtes:
'4. Vurderinger
Ud fra de udfarte undersggelser kan der ikke gives en entydig drsag til de opstdede saetninger.
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Det kan ikke udelukkes, at bygningen stedvist kan veere fejlfunderet, altsd placeret i fyldaflejrin-
ger/saetningsgivende aflejringer.’

Det oplystes saledes i rapporten, at der ud fra de udfgrte undersggelser ikke kunne gives en enty-
dig arsag til de opstaede saetninger. Klagerne kunne saledes pa baggrund af indholdet af den geo-
tekniske undersggelse ikke konkludere, at arsagen til de konstaterede saetninger pa 1. salen ngd-
vendigvis var en fejlfundering og ikke andre forhold.

Klagerne valgte at kebe ejendommen og forhandlede sig frem til et nedslag i ksbesummen pa kr.
900.000, se herved sagens bilag A og B.

Dette nedslag/afslag ma i mangel af anden dokumentation fra klagerne antages at vaere givet pa
baggrund af kendskabet til saetninger, herunder pa 1. salen.

Klagerne var i forbindelse med kgbet bistaet af advokat, og det beror pa klagernes forhold, at man
ikke fra klagerne tillagde det betydning entydigt at have faet klarlagt arsagen til saetningerne.

Denne risiko kan klagerne ikke under disse omstaendigheder valte over pa Domus Forsikring som
ejerskifteforsikring.

Klagerne har i forbindelse med kgbet af ejendommen vaeret bekendt med satninger af ejen-
dommen, herunder af ejendommens 1. sal, veeret bekendt med at fagmand ikke entydigt kunne
konkludere arsagen hertil og har forhandlet sig frem til et afslag i kebesummen pa kr. 900.000.

Under disse omsteendigheder ggres det geeldende, jf. i gvrigt det i sagens bilag G anfgrte, at Do-
mus Forsikring ikke er pligtig at meddele deekning."

Klageren har i brev af 1/6 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabets afvisning af vores anmeldelse bygger pa den vurdering, at skaden skyldes
kendt fejlfundering, og at vi derfor skulle have haft kendskab til forholdet f@r overtagelsen. Vi vil
gerne preaecisere og dokumentere, at den reelle skadearsag er en alvorlig skjult konstruktionsfejl,
som fg@rst blev konstateret efter overtagelsen i forbindelse med reparation.

Skjult og ikke synlig konstruktion — manglende bjeelker (B102)

Efter at vi modtog en afvisning af vores fgrste anmeldelse til FRIDA vedr. seetningen og funderin-
gen af de to s@jler (B101), igangsatte vi udbedring af de synlige saetninger pa 1. sal. | den forbin-
delse blev det afslgret, at der mangler en bzaerende bjalke (B102) over store vinduespartier — en
mellemunderstgtning, som ifglge oprindelige ingenigrtegninger var projekteret, men aldrig etab-
leret.

Forsikringsselskabets afvisning bygger pa en antagelse om, at den anmeldte skade (satninger og
felgeskader pa 1. sal) skyldes kendt fejlfundering, som vi havde kendskab til fgr kgb.

Vi skal imidlertid preecisere, at det i Igbet af den efterfglgende pabegyndelse af reparation er ble-
vet klart, at arsagen ikke er forkert fundering af de to s@jler bed tagenden (B101), men derimod
en alvorlig skjult konstruktionsfejl — nemlig manglende baerende bjzelker, som ifglge de oprindeli-
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ge ingenigrtegninger burde veere en del af konstruktionen og som ikke laengere er en del af kon-
struktionen. Desuden viser tegningerne fra kontruktionen af 1. Salen at der burde vaere tre sgjler
og ikke kun to (B101) til at supplere den baerende bjaekle over glaspartiet (B102), som | dag mang-
ler.

Denne understgttende bjeelkekonstruktion er afggrende for at kunne overfgre lasterne fra 1. sa-
len, og deres fravaer har medfgrt overbelastning af de eksisterende to sgjler og efterfglgende de-
formation. Sgjlerne var derfor ikke fejlfunderet, men lavet til at kunne bare vaegten fra 1. Salen
sammen med B101 bjalken, som dog pa et tidspunkt formentligt er blevet fjernet. Maske | for-
bindelse med udskiftning af glasparti.

Fejlen kunne ikke konstateres fgr kgb, da den 13 skjult i konstruktionen og ikke blev omtalt i til-
standsrapporten eller i nogen anden dokumentation modtaget forud for overtagelsen.

Udfgrelsen af glaspartiet var gjort pa en sadan made at det lignede at der I3 en tveergaende bjzel-
ke, men det viste sig at vaere en tom gipsboks kun med rockwool indeni, da vi abnede den op i
forbindelse med pabegyndelse af reperation.

Den manglende understgtning blev derfor fgrst opdaget i forbindelse med abning af konstruktio-
nen pa 1. Sal samt abning af kontruktionen af udhaenget | stueetagen.

Vi har faet udarbejdet en ingenigrberegning, der dokumenterer fglgende:
¢ At konstruktionen i sin nuvaerende udformning er dimensioneringsmaessigt utilstraakkelig

¢ At der mangler baerende bjzelker ifglge geeldende byggestandard og de oprindelige ingenigrteg-
ninger

¢ At konstruktionen ikke opfylder krav til baereevne og stabilitet

Den ingenigrfaglige vurdering, konkluderer fglgende:

“Der ses neerliggende risiko for nedstyrtning, idet etagebjeelker er understgttet pa ikkebaerende
vinduespartier. Seetningerne skyldes, at den projekterede mellemunderstgtning over vinduer
(B102) ikke er udfgrt.”

“Neerveerende projekt redeg@r for ngdvendige etablering af mellemunderstgtning, som skal udfg-
res med limtraesbjeelke understgttet pd murvaerk i enderne samt mellemunderstgttet pa stdlstolpe
fart til fast bund og frostfri dybde.”

“Eksisterende bjeelke (B101) har tilstraekkelig baereevne, forudsat at sgjlerne er funderet korrekt.”

Dette er efter vores vurdering en alvorlig og skjult konstruktionsfejl, som ikke var synlig ved kgb,
ikke fremgar af tilstandsrapport eller el-rapport, og ikke kunne opdages uden abning af konstruk-
tionen. | vores tilfaelde 13 konstruktionen skjult bag en nedsaenket gipskonstruktion med indbyg-

get isolering, hvilket understreger, at forholdet ikke kunne konstateres ved almindeligt eftersyn.

Ingenigrberegning for genetablering af B101 samt -udtalelse vedlaegges svaret som BILAG 1.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 103058

Oprindelig ingenogrbereging samt teknisk udfgrelsestegninger fra etablering af 1. Sal vedlaegges
som Bilag 2.

Oprindelig teknisk tegning fra oprindeligt udfgrt ét-plans-parcelhus vedleegges soom Bilag 3.

Forsikringsmaessig vurdering

Det er vores opfattelse, at forholdet er omfattet af ejerskifteforsikringens deekning:

¢ Den manglende bjzlke (B102) udggr en manglende bygningsdel, som har medfgrt betydelige
setninger og udggr nzerliggende risiko for yderligere skade — jf. forsikringsbetingelsernes punkt
4.2

* Der er tale om en skjult og vaesentlig konstruktionsfejl, som ikke kunne konstateres fgr overta-
gelse, og som derfor ikke er omfattet af undtagelsen i punkt 6.4.

¢ Safremt den manglende bjalke vurderes som en ulovlig bygningsindretning i strid med gzelden-
de bygningsreglement, er forholdet desuden daekket under den udvidede daekning i punkt 21.3.

Vi er bekendt med, at det som udgangspunkt er forsikringstagerens ansvar at Igfte bevisbyrden
for, at et forhold er daekningsberettiget. Vi mener, at denne bevisbyrde er Igftet gennem ingenigr-
faglig dokumentation og en saglig, sammenhangende forklaring pa, hvorfor forholdet fgrst blev
opdaget efter kgb.

Kommentar til bemaerkningen om kgberabat

| forsikringsselskabets afvisning henvises der til, at vi ved handlen opndede et nedslag i prisen pa
900.000 kr., hvilket fremfgres som argument for, at vi skulle have veeret kompenseret for den
skade, vi nu anmelder.

Vi skal praecisere, at dette nedslag ikke var betinget af den skjulte konstruktionsfejl, som vi nu har
faet dokumenteret gennem ingenigrfaglig vurdering. Nedslaget afspejlede markedsvilkarene i juni
2023, hvor boligmarkedet i [by] og omegn var preeget af stigende renter, lav aktivitet og usikker-
hed blandt kgbere. Vi matte samtidig selv acceptere et tilsvarende procentuelt afslag ved salget af
vores egen bolig, og nedslaget ma derfor betragtes som markedsbetinget — ikke som en kompen-
sation for en konkret skade. Nedslaget afspejlede ogsa at huset havde et ikke-fungerende bad/wc
fra 1980’erne, som skulle totalrenoveres, et originalt gaeste wc fra 1060’erne, som skulle totalre-
noveres samt bade et bad/wc samt et kgkken fra 2003, som er meget nedslidt og ogsa bgr reno-
veres.

Den alvorlige konstruktionsfejl, vi nu har anmeldt, var hverken synlig, naevnt i rapporter eller
kendt af os ved k@b, og den har saledes ikke vaeret genstand for forhandling eller priskorrektion.
Vi havde ingen mulighed for at tage hgjde for hverken risiko eller omkostninger ved den mang-
lende bjalke i vores kgbsbeslutning.

Vi finder det desuden principielt problematisk, hvis et generelt prisafslag efterfglgende anvendes
til at afvise daekning under en ejerskifteforsikring. Det vil i praksis medfg@re, at en forsikringstager,
der har forhandlet sig frem til en lavere pris, bliver stillet ringere end en, der har betalt udbudspris
— selvom ingen af dem har haft kendskab til den skjulte fejl. En sadan praksis underminerer det
centrale formal med en ejerskifteforsikring og fgrer til en urimelig og skaev retsstilling, hvor kgbe-
rens forhandlingsdygtighed straffes frem for at skabe tryghed.
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Afslutning og pastand

Vi kgbte huset i god tro og pa baggrund af de foreliggende dokumenter. Vi havde stor forstaelse
for at Frida | fgrste omgang afviste den fgrst anmeldte sage pa baggrund af den geotekniske ana-
lyse af sgjlerne fundering (B101) foretaget inden huskgbet. Vi gik derfor igang med at udfgre re-
parationen selv. Dog reagerede vi straks, da det under reparationen stod klart, at der var tale om
en alvorlig skjult fejl og mangel (manglende B102), som kraever teknisk og konstruktiv udbedring.
Efter flere samtaler med vores temrer valgte vi derfor at melde sagen til forsikringen.

Vi anmoder Ankenaevnet om at laegge vaegt p3, at:

¢ Der er tale om en skjult og alvorlig konstruktionsfejl, ikke kendt fejlfundering

* Fejlen fgrst blev konstateret efter overtagelsen og ikke kunne konstateres ved kgb
¢ Forholdet er omfattet af forsikringsbetingelsernes punkt 4.2 og 21.3

¢ Et markedsbetinget prisnedslag ikke kan sidestilles med viden om skjulte fejl

Pa denne baggrund fastholder vi, at genetablering af den manglende baerende bjalke og tilhg-
rende understgtning (B102) bgr vaere omfattet af ejerskifteforsikringen og daekkes i henhold til
police og geeldende betingelser.

Vi finder det desuden vigtigt at papege at at ingenigrudtalelsen papeger at konstruktionen bgr
genetableres snarest for at undga yderligere alvorlig skade pa huset."

Klageren har endvidere i brev af 29/7 2025 bl.a. anfgrt:

"Vi gnsker hermed at orientere om, at vi har ivaerksat udbedring af den anmeldte skade pa bag-
grund af ingenigrens og gvrige fagfolks klare vurdering af, at manglende udbedring ville forveerre
skaden og potentielt medfgre yderligere fglgeskader pa huset (bl.a. yderligere konstruktionsska-
der, fugt, rad og skimmel).

Vi havde meget gerne afventet en afggrelse fra ejerskifteforsikringen, men da bygningens kon-
struktion har staet aben siden 1. november 2024, blev vi efter flere maneders ventetid ngdt til at
igangsaette arbejdet. Dette er gjort for at begraense risikoen for fglgeskader, i overensstemmelse
med forsikringsbetingelsernes bestemmelse om skadebegransning.

Udfgrt udbedring

Arbejdet er udfgrt i fuld overensstemmelse med ingenigrens anvisninger og har bestaet i at etab-
lere en ny baerende rem over vinduespartiet, hvor denne tidligere manglede, sa konstruktionen
nu kan bzere fgrstesalen i kombination med de to eksisterende sgjler i udhaengets yderkant.

Udbedringen er gennemfgrt i to etaper af to forskellige handvaerkere, hvilket afspejles i de ved-
lagte fakturaer:
1. Undersggelse af konstruktionen, Igft af seetningen samt midlertidig understgtning af konstruk-
tionen (bilag 1)

2. Etablering af ny rem over vinduespartiet samt opsaetning af to nye sgjler (bilag 2A (tilbud) og 2B
(faktura))
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Jeg vedhaefter desuden billeder af den nye rem-konstruktion over vinduesparti, samt de to inte-
grerede st”Is’jler der er insdat | vinduespartiet for at baere den. Se bilag 5,6,7.
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Naeste skridt

Nazeste fase bliver genetablering af gulvet pa fgrstesalen, som har vaeret abent siden november
2024 (se bilag 4 (tilbud)). Gulvet skulle tages op, dels fordi det var kraftigt skaevt, dels fordi der var
vandskader som fglge af de franske dgre, der ikke kunne lukkes taet pa grund af seetningen. Gulvet
blev ogsa fjernet for at muligggre lgftet af udhaenget pa ca. 8-10 cm.

3. Genetablering af parketgulv samt VVS-arbejde i vaerelset pa fgrstesalen, hvor gulvet var 8 cm
skaevt. Se beskrivelse og tilbud for denne opgave i bilag 4.
Denne fase pabegyndes snarest muligt.

Afsluttende bemaerkning

Vi henviser til forsikringsbetingelsernes afsnit om pligt til at begraense fglgeskader og de vedlagte
ingenigrberegninger og udtalelser, som papeger risikoen ved at udskyde udbedringen yderligere. |
henhold til forsikringsbetingelsernes bestemmelse om skadebegransning har vi ivaerksat de ngd-
vendige udbedringer, udelukkende for at undga forvaerring af skaden og nye fglgeskader.

Vi haber fortsat, at ejerskifteforsikringen vil tage ansvar for denne skade — og som minimum ska-
deudbedring del 1 og 2 - i henhold til policens daekning."

Selskabet har i brev af 22/8 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"I anledning af klagers senest indlaeg bemaerkes supplerende, at det udtrykkeligt af kgbsaftalen,
fremlagt som sagens bilag B, side 8, fremgar, at klager i forbindelse med kgbet af ejendommen
modtog geoteknisk rapport, hvilken geoteknisk rapport er fremlagt som sagens bilag D.

Af den geotekniske rapport, fremlagt som bilag D, fremgar, at det ikke ved de udfgrte undersggel-
ser var muligt at give en entydig arsag til de opstaede saetninger, idet det samtidig i rapporten an-
f@rtes, at det ikke kunne udelukkes, at bygningen stedvis kunne vaere fejlfunderet, altsa placeret i
fyldaflejringer / saetningsgivende aflejringer.

Klagerne var med andre ord bekendt med, at der var saetninger samt risikoen for fejlfundering.

Da klagerne har veaeret bekendt med disse forhold, herunder risikoen for fejlfundering, har det for
det f@grste formodningen imod sig, at prisafslaget pa hele kr. 900.000 ikke blandt andet skulle vee-
re med henblik p3, at klagerne valgte at patage sig denne risiko.

I mangel af dokumentation for andet ma det som hidtil laegges til grund, at dette prisafslag skyl-
des risikoen som papeget i den geotekniske rapport, bilag D.

Nar klagerne har vaeret bekendt med risikoen og har vaeret bistaet af advokat, ggres det som hid-
til geeldende, at klagerne ikke under den indtegnede ejerskifteforsikring kan kraeve daekning.

Der henvises til det i indleegget af 12. maj 2025 anfgrte.

Det er for Domus Forsikring veesentligt at papege, at det netop af sagens bilag D fremgar, at risi-
koen for fejlfundering blev suppleret med oplysning om at man ikke ud fra de udfgrte undersggel-
ser kunne give en entydig arsag til de opstaede seetninger, og dermed at dette kraevede yderligere
undersggelser, og at forholdet med andre ord kunne skyldes flere forskellige forhold.
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Det er denne risiko klagerne har valgt at acceptere, hvorfor det ikke er en risiko, som kan kraeves
dakket af ejerskifteforsikringen efterfglgende."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Navnet har blandt andet modtaget forsikringsbetin-
gelserne, tilstandsrapport, kpbsaftale af 27/3 2023, geoteknisk rapport af 21/2 2023, rapport af
3/11 2023 fra OBH Gruppen indhentet af selskabet, konstruktionsdokumentation af 12/3 2025.,

og fotos. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af tilstandsrapporten:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - YDERVEGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemarkning

2 Der er begyndende meming i Der er pa sigt risiko for
nederste del af den estligste yderligere skadesudvikling.
sgjle ved overdaskket terrasse.

BEBOELSE - 1 sal - Trapperum

Hr. Vurdering Skade Riziko Bemaerkning

16 ﬁ Der er en starre - -
ujzvnhed./neddyk af
gulvbelaagning i gangomrade
imod veerelse mod vest.
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BEBOELSE - 1. sal - Vaerelse mod vest
HNr. Vurdering Skade Risiko Bemaarkning
17 ﬁ Der er flere steder skader pa - -

gulvbelazgning ud mod de store
vinduespartier..

18 Der er mindre revner i lysning - -
ved de store ovenlysvinduer.

19 ﬁ Der er tegn pa mindre skjoldpa | - -

gulvbelaagning under de store
ovenlysvindusr..

Det fremgar af geoteknisk rapport af 21/2 2023:

"1.1 Formal
| forbindelse med vurderingen af en eventuel efterfundering af ejendommen pa ... er Jordeksper-
terne af blevet anmodet om at udfgre en orienterende, geoteknisk jordbundsundersggelse.

Huset er, i sin oprindelige udformning, en ejendom i tre plan. Det oplyses, at der er opstaet saet-
ninger i gulvet pa 1.sal.

Formalet med naervaerende undersggelse er at give en orientering om jordbunds-, grundvands- og
funderingsforholdene.

4. VURDERINGER
Ud fra de udfgrte undersggelser kan der ikke gives en entydig arsag til de opstaede saetninger.

Det kan ikke udelukkes, at bygningen stedvist kan vaere fejlfunderet, altsa placeret i fyldaflejrin-
ger/saetningsgivende aflejringer."

Det fremgar af kgbsaftale af 27/3 2023:

"14. Handlens dokumenter
Bilag:

Geoteknisk rapport for [ejendom] (1)"

Det fremgar af rapport af 3/11 2023 fra OBH Gruppen indhentet af selskabet:

"Registrering / skadesarsag
Ejendommen er oprindeligt udfgrt som 1-etages bolig, hvor der omkring 2003-2004 er pabygget
tagetage, samt etableret overdakning.
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Ejendommens tagetagen er udfgrt med udkragende daek, som danner overdaekket terrasse i
stueplan, med udgang fra stuen.

Facaden i stuen, mod overdaekket terrasse er udfgrt med gennemgaende vinduesparti uden sgj-
ler.

Langs taglinjen er der udfgrt to stk. baerende stolper, udfgrt i trae, monteret pa stolpebaeringer
stgbt i punktfundamenter. Stgrrelsen pa punktfundamenter og baereevnen pa jordlaget kendes
ikke. Iht. detalje '161 Sgjle ved terrasse' Se bilag, er der indtegnet punktfundament til frostfri dyb-
de. Remmen er udfgrt som limtraesbjaelke, med vederlag pa to stk. stolper, samt facademur. Lim-
traesbjaelken er kileskaret i en afstand pa 140 cm. Fra facaden, og fra 0-30 mm.

Seetningsskaden vurderes at veere forarsaget af fglgende punkter.

1. Pa oprindeligt tegningsmateriale fra opfgrelsen af ejendommen, ses fire baerende sgjler mellem
vinduespartier i stueetagen. Disse er i forbindelse med nye facadepartier fjernet.

Ved fjernelse af disse, fgres lasten fra tagetetagen ud pa de barende sgjler monteret ved den
overdaekkede terrasse. Som konstruktionen er udfgrt idag, vurderes det at der fortsat vil ske yder-
ligere seetning/bevaegelse i konstruktionen.

2. Ved den overdakket terrasse, ses ligeledes pa oprindeligt tegningsmateriale, at der er tre stol-
per,
hvor der kun er to tilbageveerende stolper.

3. Da jordbundsforholdene ikke kendes, samt funderingsforholdende for punktfundamenterne for
stolperne, vurderes disse ligeledes at vaere underdimensioneret. For at kende jordbundsforholde-
ne

og baereevnen, bgr der udfgres en geoteknisk undersggelse."

Det fremgar af konstruktionsdokumentation af 12/3 2025:

"Bygvaerkets opbygning:
Bygvaerket er opfgrt som traditionelt muret hus med hanebandspaer og etageadskillelse af trae-
bjeelkelag.

Ved en ombygning i 2003 blev der etableret bolig pa 1. sal over vinkelbygningen, idet der blev op-
sat hanebandspzer og eks. tagbjzelker blev forsteerket og mellemunderstgttet over vinduer, besta-
ende af remme og sgjler.

Der foreligger fuldprojekt pa ombygningen.
Bygvaerkets ombygning:
Der ses betydelige seetninger primaert pa 1. sal og kraftige revnedannelser. Der ses nzrliggende

risiko for nedstyrtning idet etagebjeelker er understgttet pa ikke baerende vinduespartier.

Saetninger skyldes at den projekterede mellemunderstgtning over vinduer ( B102) ikke er udfgrt
samt at der ikke er udfgrt tilstraekkelig fundament under sgjler ved bjeelken under tagfod (B101)
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Naervaerende projekt redeggr for ngdvendige etablering af mellem understgtning over vinduer
B102, som udfgres med en limtraebjeelke understgttet pa murvaerk i ender samt mellem under-
stgttet pa stalsgjle pa fundament, fgrt til fastbund og minimum frostfridybde.

Eks. bjeelke under tagfod B101 er eftervist for baereevne med hhv 2 og 3 sgjler. Bjeelken har til-
straekkelig bareevne, under forudsatning af at sgjlerne er funderet korrekt."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad dakker forsikringen

4.1. Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevnevaer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

6. Hvilke forhold daekkes ikke
6.1. Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af den pagaldende rapport har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

6.4. Forhold, som det godtggres, at forsikringstager havde kendskab til, fgr forsikringsaftalens
indgaelse."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 28/5 2023. Kgbsaftalen er dateret 27/3 2023.

Den forsikrede ejendom er et enfamilieshus fra 1963, hvor der i 2003 er tilfgjet en 1. sal. Hun

anmeldte den 19/6 2023, at husets 1. sal med udhang pa 2x8 meter var fejlfunderet eller hav-

de sat sig. Selskabet har afvist at yde daekning. Klageren gnsker, at "forsikringsselskabet daekker

omkostningerne til reparation af de skader, som satningen har forarsaget, herunder: - Gulvet

pa 1. sal i soveveerelset - Reparationer efter |gft - Lgft af 1. salen - Reparation af loftet i stuen i
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stueetagen - Etablering af en understgttende bjzaelke - Reparation af diverse vaegge som fglge af
skaden og efterfglgende reparation - Reparation af glasdgr pa gavl, saledes at den kan luk-
ke/abne Som minimum gnsker jeg, at selskabet daekker etableringen af den manglende under-
stgttende bjeelke". Klageren har efterfglgende oplyst, at de har iveerksat udbedring og har frem-

lagt to fakturaer pa samlet 172.773 kr.

Selskabet har anfgrt, at klageren i forbindelse med kgbet af ejendommen har vaeret bekendt
med szetninger af ejendommen, herunder af ejendommens 1. sal, veeret bekendt med at fag-
mand ikke entydigt kunne konkludere arsagen hertil, og at klageren havde forhandlet sig frem
til et afslag i kebesummen pa kr. 900.000., hvorfor det ma laegges til grund, at klagerne allerede

er blevet kompenseret.

Klageren har anfgrt, at arsagen til skaden er en manglende baerende bjalke over vinduesparti-
et, hvilket er en alvorlig skjult konstruktionsfejl. Klageren har anfgrt, at "den alvorlige konstruk-
tionsfejl, vi nu har anmeldt, var hverken synlig, naevnt i rapporter eller kendt af os ved kgb, og
den har saledes ikke vaeret genstand for forhandling eller priskorrektion. Vi havde ingen mulig-
hed for at tage hgjde for hverken risiko eller omkostninger ved den manglende bjzlke i vores
kgbsbeslutning. ... Nedslaget afspejlede markedsvilkarene i juni 2023, hvor boligmarkedet i [by]
og omegn var praeget af stigende renter, lav aktivitet og usikkerhed blandt kgbere. Vi matte
samtidig selv acceptere et tilsvarende procentuelt afslag ved salget af vores egen bolig, og ned-
slaget ma derfor betragtes som markedsbetinget — ikke som en kompensation for en konkret
skade. Nedslaget afspejlede ogsa at huset havde et ikke-fungerende bad/wc fra 1980’erne, som
skulle totalrenoveres, et originalt geeste wc fra 1060’erne, som skulle totalrenoveres samt bade

et bad/wc samt et kgkken fra 2003, som er meget nedslidt og ogsa bgr renoveres".

Det fremgar af geoteknisk rapport, som klageren var bekendt med forud for kgbet af ejen-
dommen af 21/2 2023, at "det oplyses, at der er opstaet seetninger i gulvet pa 1.sal. ... 4. VUR-

DERINGER: Ud fra de udfgrte undersggelser kan der ikke gives en entydig arsag til de opstaede
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setninger. Det kan ikke udelukkes, at bygningen stedvist kan veaere fejlfunderet, altsa placeret i

fyldaflejringer/saetningsgivende aflejringer".

Det fremgar af rapport af 3/11 2023 fra OBH Gruppen indhentet af selskabet, at "facaden i stu-
en, mod overdaekket terrasse er udfgrt med gennemgaende vinduesparti uden sgjler. Langs
taglinjen er der udfert to stk. beerende stolper, udfgrt i trae, monteret pa stolpebaeringer stgbt i
punktfundamenter. Stgrrelsen pa punktfundamenter og bzereevnen pa jordlaget kendes ikke.
Iht. detalje '161 Sgjle ved terrasse' Se bilag, er der indtegnet punktfundament til frostfri dybde.
Remmen er udfgrt som limtraesbjaelke, med vederlag pa to stk. stolper, samt facademur. Lim-
traesbjeelken er kileskaret i en afstand pa 140 cm. Fra facaden, og fra 0-30 mm. Saetningsskaden
vurderes at veere forarsaget af fglgende punkter. 1. Pa oprindeligt tegningsmateriale fra opfg-
relsen af ejendommen, ses fire baerende sgjler mellem vinduespartier i stueetagen. Disse er i
forbindelse med nye facadepartier fjernet. Ved fjernelse af disse, fgres lasten fra tagetetagen
ud pa de baerende sgjler monteret ved den overdaekkede terrasse. Som konstruktionen er ud-
fert idag, vurderes det at der fortsat vil ske yderligere saetning/beveaegelse i konstruktionen. 2.
Ved den overdakket terrasse, ses ligeledes pa oprindeligt tegningsmateriale, at der er tre stol-
per, hvor der kun er to tilbagevaerende stolper. 3. Da jordbundsforholdene ikke kendes, samt
funderingsforholdende for punktfundamenterne for stolperne, vurderes disse ligeledes at vaere
underdimensioneret. For at kende jordbundsforholdene og baereevnen, bgr der udfgres en

geoteknisk undersggelse".

Det fremgar af konstruktionsdokumentation af 12/3 2025, at "bygveerket er opfgrt som traditi-
onelt muret hus med hanebandspaer og etageadskillelse af traebjzaelkelag. Ved en ombygning i
2003 blev der etableret bolig pa 1. sal over vinkelbygningen, idet der blev opsat hanebandspaer
og eks. tagbjaelker blev forstaerket og mellemunderstgttet over vinduer, bestaende af remme
og s@jler. ... Bygvaerkets ombygning: Der ses betydelige seetninger primaert pa 1. sal og kraftige
revnedannelser. Der ses nzerliggende risiko for nedstyrtning idet etagebjalker er understgttet
pa ikke baerende vinduespartier. Saetninger skyldes at den projekterede mellemunderstgtning

over vinduer ( B102) ikke er udfgrt samt at der ikke er udfert tilstraekkelig fundament under
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sgjler ved bjeelken under tagfod (B101). Naervaerende projekt redeggr for ngdvendige etable-
ring af mellem understgtning over vinduer B102, som udfgres med en limtraebjelke understgt-
tet pa murvaerk i ender samt mellem understgttet pa stalsgjle pa fundament, fgrt til fastbund
og minimum frostfridybde. Eks. bjaelke under tagfod B101 er eftervist for beereevne med hhv 2
og 3 sgjler. Bjelken har tilstraekkelig baereevne, under forudszetning af at sgjlerne er funderet

korrekt".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 6.1 og 6.4, at forsikringen ikke daekker "forhold,
som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart
forkert beskrevet" og "forhold, som det godtggres, at forsikringstager havde kendskab til, fgr

forsikringsaftalens indgaelse".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold omkring 1. salen, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrappor-
ten og den geotekniske rapport, som klageren havde kendskab til pa kgbstidspunktet. Neevnet

kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 2 med karakte-
ren "gult hus", at "sgjler ved overdaekket terrasse ses med begyndende mgrning i nederste del.
Der er pa sigt risiko for yderligere skadesudvikling", og af nr. 16-19 med karaktererne "grat
hus", at "der er en stgrre ujaevnhed/neddyk af gulvbelaegning i gangomrade imod vaerelse mod
vest", at "der er flere steder skader pa gulvbelaegning ud mod de store vinduespartier", at "der
er mindre revner i lysning ved de store ovenlysvinduer", og at "der er tegn pa mindre skjold pa
gulvbelaegning under de store ovenlysvinduer". Gult hus daekker over alvorlig skade som vil

medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa leengere sigt, mens grat hus daekker over min-
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dre alvorlige skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funkti-

on.
Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at der inden kgbsaftalens indgaelse og forsikringens tegning blev
udarbejdet en geoteknisk rapport, som havde til formal at undersgge arsagen til seetninger i
gulvet pa 1. sal, at rapporten ikke kunne give en endegyldig arsag til seetningerne, og at klage-
ren pa denne baggrund havde grundlag for at ivaerksaette yderligere undersggelser til afklaring
af arsagen til seetningsskaderne.

Navnet har henset til, at klageren fik et nedslag i kgbsprisen pa 900.000 kr.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
Jprgen Steen Sgrensen

formand



