Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 20. maj 2026 blev i sag nr. 103786:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 11/6 2025 til
naevnet har klagerens advokat bl.a. anfert:

"Hermed skal jeg pa vegne af forsikringstageren ... (i det fglgende benzevnt klager) klage over ETU
Forsikring (i det fglgende benavnt selskabet) afggrelse, idet selskabet har afvist at deekke skader i
form af seetningsskade, skaeve gulve og mangelfuld understgttet fundament under ejerskiftefor-
sikringen.

Sagsfremstilling:

Klager erhvervede ejendommen, beliggende ... den 26. juni 2021, og der blev tegnet ejerskiftefor-
sikring hos selskabet. Kgbsaftale, salgsopstilling, police med betingelser og tilstandsrapport frem-
legges som bilag 1, 2, 3, 4 og 5.

Ejendommen er opfgrt i 1850, der Igbende har gennemgaet omfattende renoveringer gennem ti-
den.

Klagerne har den 5. juli 2021 til Selskabet anmeldt skader vedrgrende:

1. Seetningsskade i spisestuen ud mod gardhaven
2. Skeevt gulv pa 1. sal
3. Mangelfuld understgttet fundament i gardhaven

Husforsikring ...
Klagerne har tegnet husforsikring hos ..., hvor klagerne primo juli 2021 anmelder flere revner i
ejendommen, efter klagerne oplever skybrud den 5. juli 2021. [Husforsikringen] besigtiger ejen-
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dommen den 12. juli 2021 og udarbejder taksatorrapport. [Husforsikringen] anerkender dakning
under udvidet vandskade jf. taksatorrapport fra juli 2021, bilag 6.

[Radgivende ingenigrfirma 1]

Klagerne rekvirerer [radgivende ingenigrfirma 1] for en vurdering af funderingen under funda-
ment. [Radgivende ingenigrfirma 1] besigtiger ejendommen den 15. september 2021 og udarbej-
der rapport af 22. sep. 2021, bilag 7.

[Radgivende ingenigrfirma 1] kan registrere muldet jord med karakter af opfyld, en funderings-
dybde af kampesten pa ca. 0,85 m og et sandlag midt i fundamentet, der kan give bevagelser i
forbindelse med opfugtning og frost.

[Radgivende ingenigrfirma 1] kan konstatere, at funderingen ved opgravningen ikke er udfgrt til
fast bund, hvorved [radgivende ingenigrfirma 1] vurderer, at fundamentet forsat vil synke. [Radgi-
vende ingenigrfirma 1] understgtter sin vurdering af revner i facaden, er indikerer at fundamentet
mod baggarden synker. [Radgivende ingenigrfirma 1] vurderer yderligere, at det virker som om, at
tveerfundamenter ved lejlighedsskel er fgrt til fast bund, og at fundamenterne er tilstraekkeligt
funderet og ikke synker. [Radgivende ingenigrfirma 1] kan konstatere, at facaden er sunket mest
pa midten mellem naboskel.

[Radgivende ingenigrfirma 1] vurderer, at den mangelfulde fundering kan afhjaelpes, saledes at
fundamentet ikke synker yderligere men at afhjeelpningen ikke retter fundamentet op. [Radgiven-
de ingenigrfirma 1] anbefaler, at understgbningen bgr udfgres snarest for at stoppe seetningsska-
derne og begraense omfanget af saetningsskader.

[Geoteknisk firma]

Klagerne kontakter [geoteknisk firma] for en vurdering af jordbundsforholdene i forhold til saet-
ningsskader. [Geoteknisk firma] besigtiger ejendommen den 3. marts 2023 og udarbejdet rapport
af 22. marts 2023, bilag 8.

[Geoteknisk firma] kan ikke konstatere vand i boringen men kan konstatere baredygtigt ler fra ca.
2,6 meter under terreen samt sand og muld til 1,3 meter under terraen. Boringen er afsluttet i ler
3,4 meter under terraen. [Geoteknisk firma] har ikke udfgrt en egentlig dyb geoteknisk maskinbo-
ring og tager forbehold for dybereliggende saetningsgivende og slappe aflejringer samt grund-
vandsspejlets beliggenhed. For at fa kendskab til den dybereliggende geologi oplyser [geoteknisk
firmal, at det bgr overvejes om der skal laves en dybere supplerende maskinboring.

[Radgivende ingenigrfirma 2]
Klagerne rekvirerer [radgivende ingenigrfirma 2] til en vurdering af ejendommens fugt- og seet-
ningsskader. [Radgivende ingenigrfirma 2] har udarbejdet notat af 27. november 2023, bilag 9.

Revnedannelser/saetningsskader

Det er [radgivende ingenigrfirma 2's] vurdering, at tilstandsrapporten er mangelfuld oplyst efter-
som forholdene kun delvist er anmaerket med skade nr. 9 med gult hus: 'Murveerket har nogle
revner mod have, enkelte revner mod vejen og i gavlen. Det kan ikke udelukkes, at forholdet vil
udvikle sig yderligere og kreever Igbende vedligeholdelse'. [Radgivende ingenigrfirma 2] vurderer,
at forholdet burde have vaeret anmarket med et rgdt hus.
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Det er [radgivende ingenigrfirma 2's] vurdering, at skadesbeskrivelsen ikke er forkert, men den
beskriver ikke alvoren i skaderne samt, at skaderne nederst pa murveerket/soklen burde have vae-
ret angivet som et saerskilt punkt under 'Beboelse- sokkel' med beskrivelse af de konkrete szet-
ningsskader der kommer nedefra og med et r@dt hus om 'kritiske skader' eller et sort hus om 'Mu-
lige skader".

Derudover vurderer [radgivende ingenigrfirma 2], at tilstandsrapporten er mangelfuld oplyst i
forhold til den ikke-eksisterende sokkel samt at gulvet i stuen er ca. 25-35 cm. laveret placeret
end terraenet udenfor. [Radgivende ingenigrfirma 2] vurderer, at forholdet kan medfgre risiko for
fugtskader indvendigt i ejendommen samt i murveerket og at forholdet burde have vaeret anmaer-
ket i tilstandsrapporten.

Det er [radgivende ingenigrfirma 2's] vurdering, at der kan konstateres markante skader og rev-
nedannelser indvendigt i ejendommen, der indikerer, at der sker en udvikling af saetningerne
samt, at der er tale om at ejendommen ikke har 'sat sig'. [Radgivende ingenigrfirma 2] vurderer,
at de konstaterede forhold ikke er almindeligt og forventeligt trods huset alder og stand.

Udvendigt terraen
Yderligere vurderer [radgivende ingenigrfirma 2], at terraenet med stenbelaegninger heemmer al-
mindelig nedsivning, at der mangler afvanding og, at der er bagfald ind mod huset fra garden.

Tagrende
Det er [radgivende ingenigrfirma 2's] vurdering, at tagrenderne er underdimensioneret og ud-

formningen besveerligggr afvanding, gger fugtbelastning til murvaerket og pavirker saetningsska-
ders udvikling i negativ retning.

ETU Forsikring (benzevnt ETU)

Klagerne har den 5. juli 2021 anmeldt vandindtraengen i keelderen i forbindelse med skybrud samt
forkert fald/fliser i gardhaven, bagfald pa tagrende, forkert haeldning pa tagrende i gardhaven,
saetningsskade i spisestuen ud mod gardhaven, skeevt gulv pa 1. sal og mangelfuld understgttet
fundament i gardhaven. Selskabet har rekvireret [selskabets samarbejdspartner] til besigtigelse af
ejendom den 22. juli 2021 og 18. august 2021. [Selskabets samarbejdspartner] har udarbejdet
taksatorrapport af 20. august 2021, bilag 10.

Den 21. august 2021 fremsender [selskabets samarbejdspartner] deres taksator rapport pa vegne
af Selskabet med en forelgbig afvisning af seetningsskader, bilag 10. Dog oplyser [selskabets sam-
arbejdspartner], at de anbefaler yderligere undersggelser fgr de kan traeffe en endelig afggrelse. |
forhold til tagfoden afviser [selskabets samarbejdspartner] deekning, idet skadesbegrebet ikke ses
at veere opfyldt.

Den 21. oktober 2021 fremsender [selskabets samarbejdspartner] deres afggrelse med afvisning
pa daekning af skaden, bilag 11. Afvisningen begrundes med ejendommens alder er fra 1850, at
tilstandsrapportens indeholder anmaerkninger i skade nr. 9, 11 og 12 omkring forholdene, szelger
har i tilstandsrapporten oplyst om stgrre renoveringer og reparationer efter fugtskader i yder-
vaegge samt saetningsrevner i ydermur mod syd, at det fremgar af tilstandsrapportens opmaerk-
somhedspunkter at kampestensfundamenter (sylsten) normalt ikke er fgrt til frostfri dybde hvor-
ved der forekommer saetninger af sokkel, at forholdene kan opsta ved forandringer i grundvands-
niveauet eller i forbindelse med meget omskiftelige vejrforhold, at det fremgar af dingeo.dk at



Ankenaevnet for Forsikring

4, 103786

huset er funderet pa moraeneler hvilket medfgrer, at ler i jorden skrumper og udvider sig i forhold
til fugtforholdene, at der er tale om et omrade hvor stigende grundvandsstand kan vare en ud-
fordring og, at klagerne inden kgbet havde kendskab til, at der som fglge af husets alder og kon-
struktion var saetninger, der maske endda var aktive.

Klagerne klager den 26. oktober 2021 over afggrelsen, bilag 12.
Den 16. december 2021 fastholder Selskabet deres afvisning, bilag 13.

Dog tilbyder Selskabet at afholde udgiften til regulering af terreenet i forbindelse med, at klagerne
alligevel skal have udbedret det i forvejen opgravede jord ved draenet/brgnden. Selskabet tilbyder
daekning af merudgiften til jordregulering derudover som Selskabet gar ind i, hvis udgiften over-
stiger mindstegraensen svarende til klagernes selvrisiko pa kr. 5.100. Selskabet efterspgrger et ve-
derlagsfrit specificeret tilbud eksklusive den eksisterende opgravningsareal, der skal regule-
res/tildaekkes. Selskabet specificerer dette i mail af 12. oktober 2022. Korrespondance mellem
klagerne og Selskabet 3. juni 2022 til 10. oktober 2022 fremgar af bilag 14.

Klagernes forsikringsradgiver ... har en telefonisk korrespondance med Selskabet, hvorefter [for-
sikringsradgiver] i mail af 14. januar 2022 til klagerne oplyser: 'l forhold til eventuelle fremtidige
saetninger, som forsikringsselskabet ikke mener vil ske, har jeg faet dem til at ophaeve foraeldelses-
reglerne indtil de naeste 5 dar. Dette betyder, at hvis der sker en udvikling i seetninger og skader pd
ejendommen, kan vi komme til forsikringsselskabet og bede dm behandle sagen igen.', bilag 15. P
baggrund heraf fremsender klagerne igen en klage til Selskabet den 20. juni 2024, bilag 16. Sel-
skabet fastholder afvisningen den 22. oktober 2024, bilag 17.

ANBRINGENDER

Klagerne er indforstdaede med tilstandsrapporten ses at indeholde anmaerkninger om skader i
skade nr. 9, nr. 11 og nr. 12 pa handelstidspunktet. Derudover er klagerne bekendt med szelgers
oplysninger i tilstandsrapporten side 16-20 i forhold til punkt 5.1-5.3 og punkt 6.1-6.3 samt punkt
9.1. Disse forhold ggr klagerne ikke krav pa daekning af.

Klagerne ggr geeldende, at skade nr. 9 og nr. 11 og 12 er klart forkert beskrevet jf. betingelsernes
punk 4.1. Forholdene burde have varet anmaerket med en farvekarakter/farvebeskrivelse, der er
mere alvorlig, end hvad der er oplyst i tilstandsrapporten herunder et rgdt eller sort hus. Dette
begrundes med, at forholdene omkring taget, seetningsrevnerne og skaeve gulve burde have givet
den beskikkede bygningssagkyndige nogle advarselstegn om, at der er tale om/kan vaere tale om
yderligere udvikling grundet de konstaterede skader, hvor der er sket skade pa andre bygningsde-
le.

Klagerne gor geeldende, at tilstandsrapporten er mangelfuld udarbejdet i forhold til de skader, der
ikke er anmarket og som fremgar af [radgivende ingenigrfirma 2's] rapport, bilag 9, samt at de
konstaterede forhold ikke er almindeligt og forventeligt trods husets alder og stand samt Igbende
renovering gennem tiden.

Klagerne har netop med de tekniske rapporter fra [radgivende ingenigrfirma 1], [geoteknisk firma]
og [radgivende ingenigrfirma 2], bilag 7-9, sandsynliggjort og pavist, at der foreligger en dak-
ningsberettiget skade, der har veaeret tilstede pa overtagelsestidspunktet, eftersom klagerne ikke
har foretaget aendringer af forholdene i deres ejertid, og idet der forsat sker udvikling af revner og
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saetninger i eiendommen, der ikke er af sasedvanlig karakter for lignende ejendomme af samme al-
der og stand.

Klagerne ggr geldende, at der er skader i form af revner, saetninger og skavheder som er deek-
ningsberettiget under den indtegnede ejerskifteforsikrings basisdeekning med henvisning til det
almindelige skadesbegreb i ejerskifteforsikringens forstand henset til at skaderne forsat er i udvik-
ling som fglge af mangelfuld fundering.

Skadesbegrebet i ejerskifteforsikringens forstand er opfyldt, idet de konstaterede forhold nedsaet-
ter husets vaerdi og brugbarhed vaesentligt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme al-
der i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Der er ingen forbehold pa policen der relaterer sig til klagepunkterne.

Det gores geldende, at hullet i jorden efter destruktivt indgreb kan kraeves daekket af Selskabet i
form af en reparation, safremt Ankenaevnet kommer frem til, at der er tale om en dakningsberet-
tiget skade i form af mangelfuld fundering og/eller understgbning.

Selskabet har i telefonisk drgftelse med klagernes forsikringsradgiver ... den 14. januar 2022, op-
lyst at klagerne de naeste 5 ar kan rette henvendelse til Selskabet, safremt der sker udvikling i
satninger og skader pa ejendommen svarende til 13. januar 2027, bilag 15.

Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at de anmeerkede og konstaterede forhold fortsat, er i ud-
vikling eller at disse bgr undersgges naermere. Der er uoverensstemmelse med de faktiske forhold
og tilstandsrapporten.

Klagerne har med rapporterne og de tekniske udtalelser sandsynliggjort, at der er tale om helt
usadvanlige forhold for en ejendom fra 1850, der Igbende har gennemgaet en renovering gen-
nem tiden, der adskiller sig vaesentligt fra tilsvarende ejendomme.

Det gores gaeldende, at de konstaterede forhold har veeret til stede pa overtagelsestidspunktet.
Klagerne gnsker, at Selskabet anerkender seaetningsskader, revner og skeevheder der gar ud over
hvad der fremgar af tilstandsrapporten, at der er tale om en mangelfuld fundering, at forholdene
er i udvikling og udggr en deekningsberettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Hvis Ankenaevnet matte finde, at der foreligger deekningsberettigede skader, der skal udbedres,
gnskes tillige udgifter til teknisk bistand og advokatbistand forud for klagesagen dakket, jf. Anke-
nzavnets praksis herom, idet selskabet uberettiget har afvist at anerkende skaderne, og det har
veeret ngdvendigt for klagerne at sgge teknisk og juridisk bistand jf. FAL § 32, stk. 3."

Selskabet har den 15/7 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om den forsikret ejendom og ejerskifteforsikringen.
Ejendommen er opfgrt i 1850 efter geengs byggeskik.

Klager overtager ejendommen den 26. juni 2021.
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Klager har kgbt en 10-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med be-
tingelserne EJE-01. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 26. juni 2021.

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 05. juli 2021:
Beskrivelse af skaden
Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket
Keelder
Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)
Det havde regnet meget. Der var meget vand i gardhaven. En times tid senere kommer vi
tilfeeldigvis ned i kaelderen og opdager, at der flyder/lgber vand gennem muren flere ste-
der. Kaelderen er ca. under den halvdel af huset, som vender ud mod gaden. Vandet fly-
der/lgber gennem muren, som er midt under/i huset mod gdrdhaven. Der ligger vand pd
gulvet. Det er Igbet hen til et par af de store stolper, som stgtter huset. Der ligger ogsa lidt
vand laengere henne ved en 'faldstamme’ vistnok fra toilettet i stueplan? Vi tager billeder
og skynder os at begynder at tgrre vandet op. Det bliver ved med at Igbe vand igennem
muren. Vi leegger hdndklaeder ud for at stoppe/tage vandet, sa det ikke lgber lzengere ud i
kaelderen og sddan fortsaetter vi i noget tid. Jeg ringer til mit forsikringsselskab [husforsik-
ring], og de kontakter ... skadeservice i ..., som senere kommer ud med en affugter, som vi
har stdgende der nu. Jeg modtager senere en mail fra [husforsikringen], hvori der stdr, at
jeg ogsa skal anmelde til det min ejerskifteforsikring.

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af eiendommen har klager modtaget tilstandsrapport ...

Den beskikkede bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten fglgende anmaerkninger med relati-
on til klagepunkterne.

Rammerne for Ankenzavnet
Ejerskifteforsikringens daekning, herunder skadebegrebet fglger af selskabets forsikringsbetingel-
ser (fremlagte af klager som bilag 4)

De centrale elementer i skadebegrebet fplger af punkt 3.1 og 3.2 i betingelser:
og punkt 4 i betingelserne indeholder deekningsundtagelser, som der henvises til.
Efter almindelige forsikringsretlige og erstatningsretlige grundprincipper pahviler det klager som

forsikringstager og kravstiller at bevise, at anmeldte forhold opfylder forsikringens skadesdefiniti-
on og i gvrigt udggr en daekningsberettiget skade.

Uenighed
Parterne er uenige om, hvorvidt der foreligger deekningsberettiget skade(r) pa enten forsikringens

basis deekning eller forsikringens udvidet daekning.

Parterne er desuden uenige om, hvorvidt der foreligger en aftale om suspension af foraeldelsesfri-
sten.
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Sagsfremstilling
Der er enighed om, at klager ikke har krav pa deekning af forhold, der fremgar af tilstandsrappor-
ten, herunder ogsa saelgeroplysninger.

Selskabet er ikke enig i, at tilstandsrapportens anmaerkninger 9, 11 og 12 er klart forkert beskre-
vet, bl.a. med henvisning til at satninger er normalt forekommende ved bygninger med kampe-
stensfundament.

Anmeldte forhold anses for almindeligt og forventeligt henset til husets alder og konstruktion ef-
ter geengs byggeskik i 1850. Den Igbende renovering af huset gennem tiden har ikke @ndret ved
husets oprindelige konstruktion med kampstensfundament.

Klagebehandling i andet ankenaevn
Af klageskemaet fremgar, at klagen er under behandling i Disciplinaer- og klagenaevnet for beskik-
kede bygningssagkyndige.

Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige ma anses for at veere mere kom-
petence til vurdering af, hvorfor den beskikkede bygningssagkyndige har begaet fejl i forbindelse
med udfaerdigelse af tilstandsrapporten, herunder om beskrivelse af tilstandsrapportens an-
markninger 9, 11 og 12 er fejlbehaeftet.

Klager opfordres derfor til at tiltreede at sagen saettes i bero pa afggrelse fra Disciplinaer- og kla-
genaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Suspensionsaftale
Selskabet bestrider, at der er indgaet en mundtlig suspensionsaftale af foraeldelsesfristen, som
anfgrt af klager med henvisning til bilag 14.

En suspensionsaftale af foraeldelsesfristen vil altid foreligge pa skrift.

Klager har bevisbyrden for, at der er indgaet en mundtlige aftale om suspension af foraldelsesfri-
sten, som anfgrt af klagers tidligere radgiver jfr. bilag 15.

Allerede fordi der ikke er indgaet en aftale om suspension af foreeldelsesfristen, er forsikringsta-
gers krav pa eventuel forsikringsydelse foreeldet ved indgivelse af sagen til Ankenaevnet.

Advokatomkostninger

Efter geeldende retstilstand kan klager kraeve sine udgifter til advokatbistand daekket af selskabet,
hvis disse afholdte udgifter efter en konkret vurdering ud fra kravets omfang og beskaffenhed kan
anses for at have vaeret rimelige og ngdvendige.

Det kan ikke anses for at vaere en rimelig og ngdvendig udgift, at klager veelger at lade advokaten
pa ny ggre indsigelse i forhold til et forhold anmeldt 05. juli 2021, hvor der foreligger afggrelse af
20. august 2021, afggrelse af 26. oktober 2021 og 16. december 2021.

Det kan ikke anses for at veere rimelig og ngdvendig udgift, at klager vaelger at lade advokaten
indsende skadeanmeldelse, og in forbindelse med skadebehandlingen fungerer som klagers re-
praesentant.
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Klager opfordres til at dokumentere afholdte advokatomkostninger samt at fremleegge den or-
drebekraeftelse, klager ifglge god advokatskik skal have modtaget.

Udgift til teknisk bistand

Selskabet henviser til, at der af punkt 3.3.3 i betingelserne fremgar, at udgifter til teknisk bistand
ved dakningsberettigende skade kun daekkes efter forudgaende aftale med selskabet. Allerede
derfor kan selskabet ikke palaegges at deekke klagers udgifter til teknisk bistand.

Ud over en daekningsberettigende skade er det alene rimelige og ngdvendige udgifter, som sel-
skabet efter forudgdende aftale daekker. Det er selskabets opfattelse, at det ikke er tale om rime-
lige og ngdvendige udgifter, bl.a. med henvisning til at den tekniske bistand formentlig udggr en
del af den igangveerende klagesag i Disciplinaer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndi-

ge.

For god orden skyld opfordres klager til at fremlaegger dokumentation for de afholdte udgifter.

Opfordring
Klager opfordres til at rette krav mod den bygningssagkyndige, herunder indgive klage til Discipli-

naer- og klagenavn for Beskikkede Bygningssagkyndige pga. de anfgrte fejl og mangler begaet af
den beskikkede bygningssagkyndige i forbindelse med udfeerdigelse af tilstandsrapporten.

Selskabet er indstillet pa, at naervaerende sag sattes i bero, mens sagen behandles af Disciplinaer-
og klagenaevn for Beskikkede Bygningssagkyndige"

Klageren har i brev af 24/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg fastholder, at der er indgaet en mundtlig aftale med ETU om, at ETU vil ophave foraeldelses-
reglerne de naeste 5 ar jf. korrespondancen af 14. januar 2022 jf. bilag 15.

Dette begrundes med, at idet [forsikringsradgiver] skriftligt oplyser dette til mig, sa ma det med
overvejende sandsynlighed have formodningen med sig, at det er korrekt. Jeg g@#r ogsa tydeligt
opmaerksom herpa til ETU i mail af 21. september 2022, jf. bilag 14, og ETU afviser ikke efterfgl-
gende dette pa noget tidspunkt. Jeg leegger derfor til grund at dette er korrekt aftalt med [forsik-
ringsradgiver]. Desuden ma dette ligeledes fortolkes som en stiltiende accept fra ETUs side.

Til orientering har jeg allerede indbragt en klage til Ankenzevnet for beskikkede bygningssagkyndi-
ge over den beskikkede bygningssagkyndiges mangelfulde udarbejdede tilstandsrapport. Safremt
Ankenaevnet finder det relevant for sagen, sa er jeg indstillet pa at stille denne klage i Ankenaev-
net i bero, indtil der foreligger en afggrelse i Disciplinzer- og Klagenaevnet for beskikkede byg-
ningssagkyndige.

Jeg fremsender hermed alle faktura for teknisk og juridisk bistand samt anerkendelsesbrev fra vo-
res advokat, idet ETU opfordrede mig hertil."
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Selskabet har i brev af 9/9 2025 til navnet bl.a. anfgrt:

"Suspensionsaftale
Det er klager, der har bevisbyrden for at der skulle vaere indgdet en mundtlig suspensionsaftale
med ejerskifteforsikringen.

Som bevis for at der er indgdet en suspensionsaftalen henviser klager til en mail af 14. januar
2022 fra klagers radgiver (bilag 15), hvor klagers radgiver skriftligt oplyser klager om, at radgive-
ren har faet selskabet til at ophaeve foraeldelsesreglerne indtil de naeste 5 ar.

At klagers radgiver skriftligt oplyser klager om, at radgiver mener at have indgaet en suspensions-
aftale, kan ikke tilleegges nogen bevisveerdi.

Desuden henviser klager til, at klager i mail af 21. september 2022 (bilag 14) til selskabet ggr op-
maerksom pa, at der skulle veere indgaet en mundtlig suspensionsaftale, og at selskabet ikke efter-
felgende har afvist at en sadan aftale skulle vaere indgaet, hvorfor der skulle foreligge en stiltiende
accept fra selskabets side.

| mail af 21. september 2022 skriver klager (uddrag af bilag 14)
Samtidig oplyser [forsikringsradgiver] os i telefonen om at I, hvis saetningsskaden szetter
sig endnu mere inden for de naeste 5 ar, vil | betale for, at vi far lavet saetningsskaden.
Det kan jeg dog ikke lzese mig til nogen steder?

Af selskabets svarmail af 12. oktober 2022 afviser selskabet at kommentere herpa og henviser
klager til sin radgiver jfr. nedenstaende (uddrag af bilag 14)
Hvad [forsikringsradgiver] og | drgfter sammen er en sag mellem jer. Her ma jeg henvise
dig til at kontakte [forsikringsradgiver] om det. Det kan vi ikke ga ind i.

Selskabet afviser, at der skulle foreligge en stiltiende accept.

Faktum er, at en aftale om suspension af foraeldelsesfrist ikke foreligger pa skrift, hvilket klager
uden tvivl er opmaerksom pa, men anmoder alligevel ikke om at fa en skriftlig bekraeftelse pa, at
der skulle foreligge en sadan suspensionsaftale.

Seetningsskader
Det er tale om en ejendom opfgrt i 1850 efter geengs byggeskik og inden kgbet bliver klager i til-

standsrapporten gjort bekendt med, at saetninger kan forekomme:

Kampesten / syldsten

Kampestensfundamenter (syldsten) er normalt ikke fgrt til frostfri dybde, hvorfor der fo-
rekommer normale saetninger af soklen. Det sker, fordi jorden udvidder sig, nar det fry-
ser, og nar det tger saetter jorden sig igen. Disse bevaegelser kan ogsa opsta, hvis der sker
forandringer i grundvandsniveauet, eller i forbindelse med meget omskiftelige vejrfor-
hold, med lange t@rre eller fugtige perioder. Foran kampestenene Ligger der normalt en
stenbelaegning med fald vaek fra bygningen, som medvirker til at fugt holdes vaek fra byg-
ningen.
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Allerede derfor ville selskabet ikke indga en aftale om suspension af foreeldelsesfristen i forhold til
satninger, eftersom saetninger efter datidens byggeskik er normalt forekommende og derfor for-
ventelige.

Sammenfattende
Selskabet afviser fortsat, at der er indgdet nogen aftale om suspension af foraeldelsesfristen — sa-
vel skriftligt som mundtligt."

Sekretariatet har den 11/11 2025 bedt klageren om at fremlaegge skgnserklaeringen og afggrel-

sen fra Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige. Klageren har i brev af

22/12 2025 til naevnet bl.a. anfert:

"Klagepunkt 1. Indvendige revner i overgang mellem vaegge og lofter

Kommentar til skgnserklzering
3-5 mm revner mellem stueloft og stuevaeg, fotograferet 3. juni 2021, en uge efter overtagelse af
ejendommen, men fgr skybrud den 5. juli.

Udsnit af stueveaeg fra salgsopstillingen februar 2021. Trods uklart og forstgrret foto ses revner ml
vaeg og loft.

Vi vurderer det meget sandsynligt, at revnerne har veeret synlige ved udarbejdelse af tilstands-
rapport 12. februar 2021!

Revner mellem stueloft og stuevaeg ved havedgren, 3. juni 2021, dvs. en uge efter overtagelse af
ejendommen, men fgr skybrud 5. juli.

Revner i hjgrnet ml yderveeg og stue ind imod toilet, 3. juni 2021, en uge efter overtagelse af
ejendommen, men fgr skybrud.

Nederst ses den skrarevne som korresponderer helt med revnen i toiletvaeggen mod stuen.
Fotos af toiletveeg ml toilet og stue, 5. november 2025.

De skra revner som ogsa ses i stuen korresponderer tydeligt med revnerne i stuen og er gennem-
gaende. Der ses tydeligt ldre reperationer langs revnerne. Disse reperationer har ogsa veeret der
ved synsrapportens udfaerdigelse, og burde have haft BS’ opmaerksomhed.

[Skensmanden] skriver, at KL oplyste, at revnerne var pludselig opstaede. Dette er ikke korrekt:
Revnerne er langsomt blevet leengere, men de sidste 10-20 cm er gaet hurtigt. En enkelt revne var
der allerede ved overtagelse. Malingen holder kun et vist stykke tid, og sa brister den (og det gar
sa hurtigt).

Klagepunkt 2:Revner i ydervaegge forkert markeret
Foto af vaeg ud mod gardhave. Saetningsrevne ses tydeligt og er over 3 m lang, ikke omkring 2 m
som [skensmanden] skriver. Foto 5. nov. 2025
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Saetningsrevne (og reperationer foretaget for ejiendomsovertagelse nederst t.h.) Foto 5. nov. 2025

Satningsrevne under vinduer mod gardhave. [Skgnsmanden] skriver to gange vinduet, men der er
altsa hele to vinduer i stueveeggen imod gardhaven.

Seetningsrevnen fortszetter i alt mindst 3 m under vinduer mod gardhave. Foto 5. nov. 2025

Bemark nedlgbsrgrets nederste zinkafslutning, som ved opsatning har flugtet gardhaven. Det
orange plastrgr viser gadrdhavens sammenfald langs muren siden rgret blev sat op.

Dette forhold var ogsa tilstede ved tilstandsrapportens udarbejdelse, jfr. Salgsopstillingen (se ne-
denstaende foto)

Billede fra salgsopstilling, februar 2021.

Bemeerk det orange plastrgr nedenfor zinkafslutningen af aflgbsrgret for tagrenden. Hgjden af
plastrgret viser, hvor meget gardhaven har sat sig op ad muren allerede ved udarbejdelse af til-
standsrapport. Dette bemaerkes ikke af hverken BS eller [skgnsmanden].

Foto 11. juli 2021 Viser knaek i taget og i gesims, - alt sammen tegn pa langvarig saetning. Ikke be-
maerket/kommenteret af BS og [skensmanden].

Tagrenden var ved overtagelse tilsvarende knaekket (lunke pa midten) og den har vi efterfglgende
forsggt at rette op, sa der nu ikke mere er bagfald pa tagrenden.

[Skensmanden] bemarkede ved synsforretningen, at skravinduet pa 1. sal ud mod gardhaven var
meget skaevt. Dette er korrekt og en klar indikation pa seetningsskade. Tilsvarende mht. det skaeve
gulv ud imod gardhaven.

Vedr. ad 2 Konklusion:

Det er fortsat vores vurdering, at revnerne i ydervaeggen burde have udlgst en R@D farvemarke-
ring, da der er tale om en kritisk skade, som allerede har medfgrt eller vil medfgre alvorlige skader
pa kort sigt. Alternativt en SORT markering, som dog markere, at BS ikke kunne fastlaegge forhol-
dene ved hans visuelle gennemgang.

Med deres lange bygningstekniske erfaring burde bade BS og [skgnsmanden] havde kunne afleese
de allerede i febr. 2021 visuelle revner i inder- og ydervaegge, bagfaldet mod muren i gardhaven
og tagets, gesimsens og tagrendens lunke/V-form som en klar indikation pa savel tidligere og
igangvaerende satningsskade. Dette uanset tidl. ejers forsgg pa at daekke skaderne.

At der ikke er fotodokumentation i tilstandsrapporten (eller den virtuelle tilstandsrapport) af mu-
ren ind imod ejendommen set fra gardhaven under vinduerne er uheldigt qua ovennavnte.
[Skensmanden] vurderer, at revner i veegge og murkonstruktion har ‘udviklet sig i ukendt omfang’
siden BS besigtigelse frem til nu. Dette mener vi ikke er retvisende. Der er tale om en kritisk ska-
de, som blev synlig for os allerede 8 dage efter overtagelse af ejendomme, da vi fik vand i keelde-
ren, vand under stuegulvet og efterfglgende udbredt revnedannelse. [Skensmanden] vurderer
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ved overslag udbedringsudgifter til kr. 415.000 (inkl. moms). Vi har indhentet flere tilbud og reali-
stisk bud lyder pa omkring kr. 600.000 +

| tilstandsrapporten under Beboelse — Ydervaegge. Nr. 9, vaelger BS gult hus, hvilket vi som overfor
beskrevet ikke er enig i. 'Skade: Murvaerket har nogle revner mod have, enkelte revner mod vejen
og i gavlen. Risiko: det kan ikke udelukkes, at forholdet vil udvikle sig yderligere og kraeve Igbende
vedligeholdelse'. Her mener vi, at BS nedtoner alvorligheden i gult hus-vurderingen. Der er ikke ta-
le om forhold, som kan klares med Igbende vedligeholdelse.

Ad 3. Skader nederst pa sokkel burde have vaeret angivet separat ... med rgd eller sort farve-
markering

[Skensmanden] noterer, at tilbygningen ‘angiveligt er opfart 1850 og kan derfor veere funderet
med hdrdtbraendte mursten eller eventuelt helt eller delvist stgbt'. Fgrstnaevnte er korrekt men
funderingen er forkert. Funderingen blev klarlagt i efteraret 2021 ved [radgivende ingenigrfirma
1] efter udgravning ved Murermester ... efter ejerskifteforsikringen ETU/[selskabets samarbejds-
partner] anbefaling. Funderingen er store kampesten (syldsten) uden direkte kontakt med muren
ovenfor. Kampestenene er lagt i tgrv og der er 2,7 m til fast undergrund.

Vi mener derfor fortsat, at skader nederst pa sokkel burde have vaeret angivet separat med rgd el-
ler sort farvemarkering. Netop fordi, at der ikke ses (eller er) en sokkel! AImindelige seetningsska-
der og revnedannelser er almindeligt forventeligt for huse af denne alder og stand, men ikke al-
vorlige saetningsskader, som skulle burde have varet angivet i tilstandsrapporten. Og szerligt, da
der ikke ses en sokkel. Dette alvorlige forhold burde have skeerpet den byggesagkyndiges op-
marksomhed. Derfor havde r@d eller sort farvemarkering veeret korrekt, og givet os kgbere en
chance for at fa forholdene undersggt naermere inden kgb. Vi mener derfor, at den beskikkede
byggesagkyndige har begaet fejl og forsemmelser pa dette punkt.

Ad 4: Stueguld ligger 25-35 cm under terraen
Vi er enig i [skensmandens] vurdering

Ad 5: Terreen har bagfald og mangler mulighed for afvanding
Vi er enige i [skgnsmandens] vurdering

Ad 6: Tagrender er underdimensionerede ...

Den eksisterende tagrende er underdimentioneret i forhold til, hvad der nu rades til vedr. tagren-
der. Det er imidlertid den skade, som tagrenden havde ved overtagelse, som er et problem, som
BS (og senere [skensmanden]) ikke forholder sig til eller notere. Nemlig at den har og havde en
lunke midtpa og bagfald, sa regnvand Igb over kanten midt pa tagrenden og ned foran vinduerne.
Alt sammen pga satningsskade!"

Sekretariatet har den 5/1 2026 bedt selskabet om yderligere oplysninger. Selskabets eksterne

advokat har i brev af 27/1 2026 til naeevnet bl.a. anfgrt:

"1. Ankenaevnets forespgrgsel af 5. januar 2026

Der ses desveerre ikke at foreligge en ‘genbesigtigelsesrapport/notater eller fotos' pa skadesagen
fra en yderligere besigtigelse i tidsmaessig sammenhaeng med den fremlagte besigtigelsesrapport
af 20. august 2021 (bilag 10).
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Bemaerkninger vedrgrende afggrelsen fra Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygnings-
sag-kyndige ses nedenfor (pkt. 3).

2. Foreeldelse

De anmeldte problemstillinger ses at veere grundigt og kompetent udredt af den eksterne taksa-
tor, [selskabets samarbejdspartner], (bilag 10), og der er med afsaet i denne taksatorrapport afvist
daekning den 21. oktober 2021 (bilag 11). Daekningsafvisningen er siden opretholdt den 16. de-
cember 2021 (bilag 13) og den 22. oktober 2024 (bilag 17).

Senest per fremkomsten af bilag 10 den 20. august 2021 har den radgiverassisterede klager ...
(herefter 'Klager') haft en sadan viden, eller burde viden, om et krav mod ETU, at den almindelige
3-arige foraeldelsesfrist var aktiveret, jf. bl.a. TBB 2017.538 V.

Foraeldelse var derfor indtradt den 11. juni 2025, da klage blev indgivet til Ankenavnet, idet for-
®ldelse ikke forinden var afbrudt eller suspenderet.

Det bemaeerkes i den sammenhang, for alle tilfaeldes skyld, at ETU’s afgraensede og betingede
dakningstilsagn af 16. december 2021 (bilag 13, side 4/5) vedrgrende eventuel merudgift til jord-
regulering ud over selvrisikosummen ikke afstedkommer en relevant tillaegsfrist ift. denne sags
klagepunkter 1-3, jf. klagen af 11. juni 2015, side 1/8, samt at gentagende klager til ETU, der alene
har afstedkommet en fastholdelse af den oprindelige afvisning ikke kan aktivere en ny tillaegsfrist.

Der henvises til foreeldelseslovens almindelige regler, forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, og rets-
praksis i henhold hertil.

3. Ejerskifteskade

Disciplinzer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige (herefter 'Disciplinaernavnet')
har den 8. december 2025, med afseet i forudgaende sk@nserkleering af 23. oktober 2025 fra
skgnsmand ..., truffet afggrelse om, at den bygningssagkyndige ikke er erstatningsansvarlig. Ak-
terne er uploadet til portalen uden nummerering/litrering.

ETU noterer sig, at Disciplinsernaevnet ift. deres klagepunkt 1 lsegger til grund, at skaderne er op-
stdet i Klagers ejertid, (og altsa ikke forud for forsikringsaftalens indgaelse). Dernaest bemaerkes
ift. Disciplinsernaevnets klagepunkt 2, at dette alt i alt ses at vaere retvisende beskrevet i tilstands-
rapporten (bilag 5). Disse 2 klagepunkter er ssmmenfaldende med ankenavnsagens klagepunkt 1,
og safremt Ankenavnet deler Disciplinaernaevnets opfattelse, da afskaeres Klager fra forsikrings-
daekning hos ETU.

Ankenaevnssagens klagepunkt 2 ses ikke at vaere behandlet ifm. Disciplinaernavnets sag.

Disciplinaernaevnets klagepunkter 1-2 og 3-4 er sammenfaldende med ankenavnssagens klage-
punkt 3, og ETU henviser til betragtninger ovenfor, samt at Disciplinaernaevnet ift. deres forhold 3-
4 fremhaever, at 'der ikke er synlige indikationer pd fugtrelaterede skader i den indvendige veeg 4%
dr efter den bygningssagkyndiges besigtigelse'. Ogsa disse omstaendigheder taler imod en forsik-
ringsafdaekning hos ETU.

3.1. Ankenaevnspraksis
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Sager om revner i murvaerk, fundamenter og/eller tilstgdende konstruktioner som fglge af — efter
nutidens standarder — ikke optimale funderingsforhold og disse forholds forsikringsafdaekning un-
der en ejerskifteforsikring, udggr en typesag indenfor retsomradet, og selskaberne har indrettet
deres skadebehandling bl.a. efter Ankenaevnets praksis.

Blandt ankenaevnets principielle kendelser ('P.K.-kendelser') henvises til 70.911, hvor et darligt
funderet hus fra 1944 slog revner, men 'sdfremt der ikke foretages tilleegslast pG bygningen, kan
der med den nuvaerende fundering forekomme en restsaetning i stgrrelsesordenen 2,5 cm ifglge ...",
jf. preemisserne. En saddan skade opfyldte ikke skadedefinitionen, herunder vaesentlighedskriteriet.
[Min understregning.]

Derudover henvises til 89.419 om en darligt funderet ejendom fra 1965, der var efterfunderet ca.
1982, og hvor sikrede kraevede udbedring af skeeve vinduer og lofter samt deformatio-
ner/spandninger i spaerkonstruktionen. Ankenaevnet tiltradte selskabets afvisning, idet man ud-
talte felgende: 'Neevnet har bl.a. lagt vaegt pd, at det ikke er bevist, at der er s&tningsfalger, der
har vaesentlig, konstruktiv betydning for ejendommen. Naevnet har ogsd lagt vaegt pa det oplyste
om skaevhedernes omfang og visuelle betydning. Neevnet finder, at det ikke er bevist, at de an-
meldte skaevheder ved facade, tagkonstruktion eller lofter nedseetter bygningens veerdi og brug-
barhed nzevneveerdigt.’ [Min understregning.]

4. Ankenaevnsagens videre gang
ETU forventer at Ankenaevnet afggr sagen pa det foreliggende grundlag."

Klagerens advokat har i brev af 7/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pastand
Det ggres geeldende, at klagers krav mod Selskabet ikke er foreeldet, hverken efter foraeldelseslo-
ven eller efter forsikringsaftaleloven (FAL) § 29, stk. 5.

Foraeldelsesindsigelsen bgr derfor tilsidesattes.

Faktisk baggrund i hovedtraek (kort tidslinje)
Klagen vedrgrer satningsskader pa ejendommen ..., der blev erhvervet ved kgbsaftale underskre-
veti 2021, med overtagelse den 1. juli 2021.

Skaderne blev anmeldt til Selskabet i juli 2021, og Selskabet traf efterfglgende afggrelser i 2021,
herunder afggrelse af 21. oktober 2021 (bilag 11) og 16. december 2021 (bilag 13), hvor Selskabet
i hovedsagen afviste deekning med visse modifikationer.

Efterfglgende blev der udarbejdet en raekke tekniske rapporter, herunder:

e Teknisk notat af ingenigr [radgivende ingenigrfirma 1], 22. september 2021 (bilag 7)

e Geoteknisk rapport fra [geoteknisk firma], 22. marts 2023 (bilag 8)

e Rapport af 27. november 2023 fra ing. [radgivende ingenigrfirma 2] (bilag 9)
som samlet dokumenterer, at der foreligger alvorlige og atypiske funderings- og satningsproble-
mer.
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Pa baggrund af de nye tekniske oplysninger indgav klager ny klage til Selskabet den 20. juni 2024
(bilag 16), og Selskabet traf derefter en ny, skriftlig og begrundet afggrelse den 22. oktober 2024
(bilag 17), hvori afvisningen blev fastholdt, og klager blev henvist til Ankenavnet.

Klagen til Ankenavnet er dateret 11. juni 2025.

Retligt udgangspunkt

Forzldelsesvurderingen beror pa:

1. Forzeldelsesloven, navnlig § 3, stk. 1-2, om den 3-arige subjektive frist, der Igber fra det tids-
punkt, hvor fordringshaveren 'fik eller burde have faet' kendskab til kravet og den ansvarlige.

2. FAL § 29, stk. 5, som fastslar, at krav mod forsikringsselskabet tidligst foraeldes 1 ar efter, at
forsikringstageren har modtaget selskabets skriftlige og begrundede afvisning af kravet.

Som det fremgar af selskabets eget svarskrift til Ankenaevnet og brevet af 27. januar 2026, er Sel-
skabet ogsa enig i, at disse regler finder anvendelse, men selskabet anfgrer, at fristerne er udlg-
bet.

Om tidspunktet for klagers forngdne kendskab (foraldelseslovens § 3, stk. 2)

Selskabet ggr geeldende, at klager allerede i 2021 — senest ved [selskabets samarbejdspartner]-
rapporten (bilag 10) og den efterfglgende afggrelse i oktober/december 2021 — havde eller burde
have haft den forngdne viden om et muligt krav, hvorfor en 3-arig frist skulle veere udlgbet senest
i 2024/2025.

Dette bestrides.

Forzldelseslovens § 3, stk. 2, forudsaetter, at kreditor/klagerne har 'forngdent kendskab' til bade
kravet og den ansvarlige. Det kraever mere end blot en mistanke om, at der 'er noget galt'. Klager-
nes viden skal veere sa konkret, at det er rimeligt at forvente, at klagerne indleder et forsikrings-
krav.

| neervaerende sag gor klagerne geeldende, at:

e De tidlige oplysninger i 2021, herunder [selskabets samarbejdspartner]-rapporten og de
indledende afggrelser, ikke gav klager det forngdne tekniske grundlag for at forsta, at der
var tale om en atypisk og seerligt alvorlig funderingsskade, som indebar betydelige udbed-
ringsomkostninger.

e Det er fgrst med kombinationen af [radgivende ingenigrfirma 1's] notat (2021), den geo-
tekniske undersggelse fra [geoteknisk firma] (2023) og ing. [radgivende ingenigrfirma 2's]
rapport (2023), at det star klager klart, at der foreligger en ekstraordinzert alvorlig seet-
ningsproblematik med behov for omfattende og kostbar funderingsforstaerkning.

De senere rapporter dokumenterer, at der er tale om fundamentale funderingsproblemer, som
gar vaesentligt videre end hvad en laegperson kan forventes at forsta alene ud fra de fgrste taksa-
torvurderinger. Den forngdne viden om kravets karakter og omfang indtreeder derfor tidligst i den
22. marts 2023 (bilag 8).

Pa baggrund heraf er den 3-arige frist tidligst pabegyndt i 2023 og kan saledes ikke vaere udlgbet,
da klagen blev indgivet til Ankenaevnet den 11. juni 2025.
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FAL § 29, stk. 5 — ny 1-arig frist fra afggrelsen 22. oktober 2024
Selv hvis Ankenaevnet matte leegge et tidligere kendskabstidspunkt til grund efter foreeldelses-
loven, er kravet fortsat ikke foraeldet pa grund af FAL § 29, stk. 5.

Efter denne bestemmelse kan forsikringsselskabet ikke ggre foraeldelse geldende, for der er for-
Igbet 1 ar fra det tidspunkt, hvor forsikringstageren har modtaget selskabets skriftlige og begrun-
dede afvisning.

Det ggres geeldende, at Selskabets afggrelse af 22. oktober 2024 udlgser en ny 1-arig frist:
1. Klagerne indgiver den 20. juni 2024 en ny, sagligt begrundet klage til Selskabet baseret pa nye
tekniske oplysninger (bilag 16).

2. Selskabet realitetsbehandler sagen pa ny og traeffer den 22. oktober 2024 en skriftlig og be-
grundet afggrelse, hvor selskabet fastholder afvisning og udtrykkeligt henviser til, at klagerne kan
indbringe sagen for Ankenaevnet (bilag 17).

Det ma tillegges vaegt, at klagerne er forbruger og ikke juridisk sagkyndige. Nar Selskabet i afgg-
relsen af 22. oktober 2024 udtrykkeligt anfgrer, at klagerne kan indbringe sagen for Ankenavnet
for Forsikring, er det naturligt og berettiget, at klagerne laegger denne oplysning til grund og di-
sponerer herefter. Hvis Selskabet samtidig matte mene, at kravet allerede pa dette tidspunkt var
foraeldet, er henvisningen til Ankenaevnet egnet til at vildlede og skaber en berettiget forventning
hos klagerne om, at en indbringelse for Ankenavnet inden for rimelig tid — og i hvert fald inden
for 1 ar — ogsa vil blive behandlet som rettidig.

Dette hensyn til forbrugerbeskyttelse og forventningsafstemning bgr efter klagernes opfattelse
indga tungt i Ankenaevnets vurdering af, om Selskabet nu kan hgres med en formaliseret foreel-
delsesindsigelse.

Der er tale om en egentlig, ny realitetsbehandling og en formel afggrelse, baseret pa et nyt faktu-
elt grundlag med nye oplysninger. Den opfylder ubestridt kriterierne om skriftlig og begrundet af-
visning i FAL § 29, stk. 5.

En sadan afggrelse udlgser efter bestemmelsens ordlyd og formal en selvstaendig tilleegsfrist pa 1
ar, inden for hvilken klagerne kan indbringe sagen for Ankenzevnet. Klagen af 11. juni 2025 er ind-
givet mindre end 8 maneder efter afggrelsen og er derfor utvivisomt rettidig i henhold til FAL §
29, stk. 5.

Dette geelder uanset, hvad man matte mene om en tidligere pabegyndt trearig foraeldelsesfrist ef-
ter forzeldelsesloven. FAL § 29, stk. 5 opstiller netop en szerskilt minimumsfrist i relation til forsik-
ringssager.

Selskabet fokuserer i brevet af 27. januar 2026 primaert pa, at visse handlinger i 2021 (et delvist
tilsagn vedrgrende jordregulering og krav om genbesigtigelse) ikke kan udlgse en ny frist. Selska-
bet forholder sig derimod ikke substantielt til, at der i oktober 2024 er truffet en ny og begrundet
afggrelse efter genoptagelse pa et vaesentligt 2endret oplysningsgrundlag.
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Klagerne gor geeldende, at denne afggrelse ikke kan ignoreres i foreeldelsesvurderingen. Nar Sel-
skabet selv vaelger at realitetsbehandle og treeffe en formel, skriftlig og begrundet afggrelse, ma
det have den retsvirkning, som FAL § 29, stk. 5 foreskriver, nemlig en ny 1-arig frist.
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Den pastaede 5-arige suspensionsaftale — forventningsbeskyttelse

Som anfgrt i klagen til Ankenavnet har klagernes forsikringsradgiver, ..., skriftligt oplyst, at Sel-
skabet har accepteret, at foraldelsesreglerne var 'ophavet' i 5 ar, saledes at klagerne i denne pe-
riode kunne vende tilbage, hvis saetningerne udviklede sig yderligere.

Selskabet bestrider, at en sddan suspensionsaftale er indgaet, og anfgrer, at en aftale om suspen-
sion 'altid' vil foreligge skriftligt fra selskabets side.

Klagerne gor ikke geeldende, at denne omstaendighed i sig selv er tilstraekkelig til at etablere en
bindende suspensionsaftale, hvis Ankenaevnet ikke finder det bevist. Men forholdet understgtter,
at klagerne med fgje har kunnet indrette sig pa, at foraeldelsesspgrgsmalet ikke var presserende,
og det taler mod, at Selskabet nu, flere ar senere, skal kunne paberabe sig en stram foraeldelses-
betragtning til at afskaere en realitetsbehandling.

Denne forventningsbeskyttelse bgr ogsa indga som et moment ved anvendelsen af de fleksible
kriterier i foraeldelseslovens § 3, stk. 2, og ved fortolkningen af FAL § 29, stk. 5.

Anbringender

Sammenfattende ggres det geeldende, at:

1. Klagerne fik fgrst forngdent kendskab til kravets karakter og omfang efter fremkomsten af de
samlede tekniske rapporter ([radgivende ingenigrfirma 1], [geoteknisk firma] og [radgivende in-
genigrfirma 2]), dvs. tidligst i 2023, hvorfor den 3-arige subjektive foraeldelsesfrist efter foraeldel-
seslovens § 3, stk. 1-2 under alle omstandigheder ikke er udlgbet pa tidspunktet for klagen til
Ankenzvnet i juni 2025.

2. Uanset dette er kravet ikke foraeldet som fglge af FAL § 29, stk. 5. Selskabets skriftlige og be-
grundede afggrelse af 22. oktober 2024, afgivet efter genoptagelse pa et nyt oplysningsgrundlag,
udlgser en ny 1-arig frist, inden for hvilken klagerne kan indbringe sagen for Ankenaevnet. Klagen
af 11. juni 2025 er klart indgivet inden for denne frist.

3. Selskabets afggrelse af 22. oktober 2024 anfgrer udtrykkeligt, at klagerne kan indbringe sagen
for Ankenaevnet for Forsikring. Det er naturligt og berettiget, at klagerne som forbrugere laegger
denne oplysning til grund og disponerer herefter. Det ma derfor laegges til grund, at Selskabet pa
dette tidspunkt ikke selv ansa kravet for foraldet. | modsat fald ville en sadan henvisning til Anke-
naevnet veere egnet til at vildlede klagerne og skabe en berettiget forventning hos dem om, at en
indbringelse for Ankenaevnet inden for rimelig tid — og i hvert fald inden for 1 ar — ville blive be-
handlet som rettidig.

3. Den skriftligt formidlede tilkendegivelse fra klagernes forsikringsradgiver om en 5-arig suspen-
sion af forzeldelsesreglerne, uanset dens endelige bevismaessige vaegt, understgtter, at klagerne
med fgje har kunnet indrette sig pa, at foraeldelsesproblematikken midlertidigt var sat i bero. Det-
te bgr indga som et moment ved vurderingen og taler imod, at Selskabet nu kan afskaere klagerne
med henvisning til foraeldelse.

Pa denne baggrund anmoder klagerne Ankenaevnet om at tilsidesaette Selskabets foraeldelsesind-
sigelse og realitetsbehandle klagernes krav."
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Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar tilstands-
rapport af 12/2 2021:
"OPMZRKSOMHEDSPUNKTER

Kampesten / syldsten

Kampestensfundamenter (syldsten) er normalt ikke fgrt til frostfri dybde, hvorfor der forekommer
normale satninger af soklen. Det sker, fordi jorden udvidder sig, nar det fryser, og nar det tger
seetter jorden sig igen. Disse bevaegelser kan ogsa opsta, hvis der sker forandringer i grundvands-
niveauet, eller i forbindelse med meget omskiftelige vejrforhold, med lange tgrre eller fugtige pe-
rioder. Foran kampestenene Ligger der normalt en stenbeleegning med fald vaek fra bygningen,
som medvirker til at fugt holdes veek fra bygningen.

BEBOELSE - YDERVAGGE

BEBOELSE - 1. sal - Generelt for 1. sal

Hr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
11 ﬁ Gulve er ikke helt vandrette, og Der kunne i det konkrets -

der er omrader med abne filfzelde ikke konstateres

samlinger mellem gulvbrazdder, | felgeskader eller

ligesom der er omrader hvor naerliggende risiko for

gulve knirker. felgeskader
12 ﬁ Loftbjeelke har medbajning. Forholdet er nomalt for en -

ejendom af denne type og
alder.
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Har du kendskal til, at der er eller har vaeret revner i ydermur? Ja

51

g2

53

Beskriv placeringen af revner

Har du kendskal til, at der er eller har vaeret fugtproblemer
pa ydermurene?

Vi vil geme vide:

- Hver der har vasret fugtproblemer

- Hvomar der har vaeret fugtproblemer
- Er der stadig fugiproblemer

- Er fugtproblememe udbedret

Har du kendskak til, at ydermur er blevet reparerst efter fugt-
,réd-, svampe- eller insekiskader?

Vi vil geme vide:

- Hvilke skader har der vaeret?

- Hwor har der vasret skader

- Hvomar er det blevet repareret

103786

Sast-revner i ydermur med syd.

Ja

Let fugt formodenlig trukket ind fra have fil
gulvet Fugtspesrre og drazn i have nedlagti
2006. Ingen problemer efterfelgende.
Problemet udbedret

Let fugt formodenlig trukket ind fra hawve fil
gulvet Fugtspearme og draen i have nedlagti
2006. Ingen problemer efterfelgende.
Problemet udbedret

vouneccs scvec C

61

GULVE

g1

Har du kendskab til. at der er eller har vaeret revner i
indervasgge/skillevasgge?

Beskniv placeringsn af revner

Har du kendskab til, at der er eller har vaeret fugtproblemer
pé indervaegge.skillevaegge?

Har du kendskab fil. at indervasgge/skillevaegge er blevet
repareret efter fugt-, rad-, svampe- eller insekiskadsr?

Vi vil geme vide:

- Hvilke skader har der vasret?

- Hveor har der vasret skader

- Hvomar er det blevet repareret

Har du kendskab fil, at gulve er blevet reparerst efter fugt-,
rad-, svampe- eller insektskader?

Vi vil geme vide:

- | hwilke rum er eller har der vaeret skader
- Hvilken type skade

- Er skaden vdbedret og hvoméar

- Er det udbedrst som selvbyg

Ja

Sastningsrevne i skillevasg efter storm

MNej

Svampeskade i indervaegge. Skaden
udbedret. 2006

Ja

Gulv i spisestue pga skimmelsvam

Udbedret i ﬁ iTmerﬁn'rlaet
Mu
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Af taksatorrapport af 20/8 2021 fra selskabets samarbejdspartner til klageren fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD:

1: Forkert fald pa terraen/fliser i gardhaven.
Bagfald pa tagrende i gardhaven.

Forkert haeldning pa tagrende i gardhaven.
Seetningsskade i spisestuen ud mod gardhaven.
Skaevt gulv mm pa 1. sal.

Fundament i gardhaven som ikke er understgttet

Sidst du var her, glemte vi at viser dig, at gulvet pa 1. sal (ca. de sidste 2 meter af gulvet ud mod
gardhaven ca. midt i huset laeengde) haelder ret meget nedad, (nogle bliver faktisk helt svimle, nar
de kommer gaende, og sa komme ud pa gulvet mod gardhaven).

Jeg teenker, at det har noget at ggre med alt det her. Nar man star i gardhaven og kigger pa muren
under tagrenden, sa kan man jo tydeligt se, hvordan ydermureren ligesom 'svajer' nedad, hvis du
forstar, hvad jeg mener.

Jeg har taget nogle billeder og vedhzftet. De er taget pa 1. sal pa badeveerelset. Der kan du se,
hvor meget gulvet/fodpanelet er sunket under dgren. Det er ca. 1 - 2 meter pa hver siden af dg-
ren at gulvet haelder nedad - veerst ind mod rummet, som stgder op til badevaerelset, som ogsa er
ca. ovenover det sted i huset, hvor det er veerst i forhold til det samme, som jeg naevnte fgr, hvor
ydermuren 'svajer' nedad, nar du star og kigger op pa ydermuren under tagrenden.

Jeg har taget flere billeder, sa du maske kan fa en fornemmelse af, at det faktisk er oven over den
ydermure, som haelder nedad.

Hvad kan der ggres mht det?
2: Det med taget, som var forkert.

GENERELT OM HUSET:

Ejendommen er opfgrt i 1850 med et bebygget areal p& 74 m” og en kaelder p& 50 m”. Noget tyder
pa, at der opfgrt en tilbygning pa ca. 18 m” uden kaelder pa havesiden mod syd. Taget gar ned
over tilbygningen, tagbelaegningen bestar af rgde fals teglsten. Tilstandsrapporten oplyser om fle-
re skader pa tag, ydermure og gulve. Under salgers oplysninger er bl.a. oplyst, at der er saetnings-
revner i ydermuren mod syd, og at der i forbindelse med at der er trukket fugt ind fra havesiden,
blev udfgrt fugtspeaerre og dreen i haven i 2006, at gulvet i spisestuen i den forbindelse blev udbed-
ret i 2006 af tgmrerfirmaet ... og murermester ... Tilstandsrapporten oplyser om flere kritiske ska-
der pa tag, bl.a. at understrygningen enkelte steder er mangelfuld, at tagkonstruktionen er util-
straekkelig ventileret, at tagsten enkelte steder i tagrum er understrgget med polyuretanskum,
desuden ligger enkelte tagsten ikke korrekt mod syd. Tilstandsrapporten oplyser desuden om al-
vorlige revner pa ydermure mod syd (haven), som vil medfg@re, at bygningsdelens funktion svigter
pa laengere sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele. Herudover er der oplys-
ning om at der, pa 1. sal, er skaevheder pa gulve.

FORHOLD 1
Seetningsskader omkring ydermuren mod syd.
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BESKRIVELSE:

Ved min besigtigelse den 22. juli 2021 kiggede vi pa jeres kalder og vandskaden i jeres stue mod
syd, hvor |, efter en skybrudsskade og efter aftale med jeres husforsikring i ..., har fjernet traegul-
vet i omradet mod ydervaeggen mod syd, idet det blev konstateret, at vandet var kommet igen-
nem soklen, Igbet under gulvet og ned i jeres kaelder.

| den forbindelse er der tilsyneladende sket en yderligere seetning i ydervaeggen, det har bl.a.
medfgrt en 12 mm bred vandret revne mellem gipsloftet og ydervaeggen, noget kunne derfor tyde
pa, at yderveeggen saetter sig. Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere flere revner i ydervaeggen
og reparationer af revner. | har efterfglgende oplyst om de voldsomme skaevheder i den del af
gulvet pa 1. sal, der ligger over havestuen. Gardhaven er ifglge oplysninger fra sselger renoveret
med draen og nye aflgbsinstallationen i 2006. | den samme forbindelse blev der udfgrt nyt gulv og
loft i havestuen; samt en renovering af den indvendige side af yderveeggen.

Vi aftalte, at der i den forbindelse bgr foretages en undersggelse af det arbejde, der blev udfgrt i
2006. Vi har efterfglgende kontaktet murerfirmaet ... for oplysninger om det udfgrte arbejde. Mu-
rermester ..., som har overtaget firmaet efter ... i 2011, oplyser, at de ikke ligger inde oplysninger
om sagen i 2006, men kunne oplyse, at firmaet ikke havde udfgrt de nye aflgbsinstallationer. Efter
aftale med jer bad vi ... om at undersgge, om der var et brud pa aflgbsinstallationer; samt under-
sgge hvad fundamenter under ydermuren bestar af og hvor langt, de er fgrt ned i jorden.

Ved besigtigelse tirsdag den 17. august 2021 sammen med en fra firmaet ..., hvor firmaet efter af-
tale forinden havde gravet et inspektionshul ud for fundamentet til venstre for tagbrgnden, kon-
staterede vi, at ydermurens fundament er opbygget pa marksten (syldsten) som ligger fra ca. 80
cm ned under terraen. Der kunne ses sort jord imellem stenene, sa noget kunne tyde pa, at det
voldsomme regnskyl har vasket jorden vaek mellem stenene og vand derved er traengt ind i huset
og videre ned i kaelderen. Langs fundamentet ca. 60 cm under terraen ligger en draenledning. Det
blev oplyst, at aflgb her til morgen blev skyllet igennem for undersggelse af teethed og funktion.
Vandet Igb hurtigt veek og derfor tyder alt pa, at aflgbsinstallationen er teet og funktionsduelig.

VURDERING:
Det tyder pa, at fundamentet ikke er fgrt til et baeredygtigt underlag, dette forhold undersgges
naermere, saledes at arsagen til de konstaterede saetninger kan afklares.

Vi ma samtidig ggre opmaerksom pa3, at der ingen daekning er til udbedring af revner i ydervaegge,
idet de er oplyst i tilstandsrapporten.

Med andre ord mener vi, at | var orienteret om disse skader, fgr | kgbte huset — i og med, at til-
standsrapporten under pkt. 9 pa side 12 beskriver skader pa ydervaegge.

Vi ma desuden oplyse, at der ikke er noget usadvanligt i, at husets fundament er opfgrt pa mark-
sten, men | skal veere opmaerksom pa det, der oplyses herom i tilstandsrapporten gverst pa side 5,
at kampesten / syldsten. Kampestensfundamenter (syldsten) er normalt ikke fort til frostfri dybde,
hvorfor der forekommer normale sztninger af soklen. Det sker, fordi jorden udvider sig, nar det
fryser, og nar det tgr, saetter jorden sig igen. Disse bevaegelser kan ogsa opsta, hvis der sker for-
andringer i grundvandsniveauet, eller i forbindelse med meget omskiftelige vejrforhold, med lan-
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ge tgrre eller fugtige perioder. Foran kampestenene ligger der normalt en stenbelagning med
fald vaek fra bygningen, som medvirker til at fugt holdes vaek fra bygningen.

Jeg vurderer, at den byggesagkyndige har padraget sig et erstatningsansvar ved ikke, med sin ind-
sigt og erfaring, at have oplyst om at der over kort tid vil udvikle sig en alvorlig satningsskade.

Det er min vurdering, at de mange skeevheder i huset, gulve og dgre pa 1. sal, revner og reparati-
oner i ydervaeggen mod syd, er alle oplysninger som samlet set skal f& den byggesagkyndige, med
sin indsigt og erfaring til at oplyse om den mulige fejlfundering som skal undersgges naermere.

Yderligere undersggelser:

Arsagen til de konstaterede seetningsskader bgr undersgges narmere, men pa grund af den
vandretliggende aflgbsledning fra tagvandet til venstre for tagbrgnden, er det ikke muligt at
komme til at grave laengere ned.

Derfor bgr aflgbsledningen demonteres ligesom draenledningen ma frigraves og flyttes, saledes at
det er muligt at komme til at grave ned til et baeredygtigt underlag og samtidig for afklaret, hvor
langt det eksisterende syldstensfundament reelt gar ned.

Omfanget kan eventuelt aftales naermere med ingenigr/geotekniker. Jeg har tidligere samarbej-
det med [geoteknisk firma], som kan kontaktes.

Nar vi har neermere oplysning om arsagen til de konstaterede saetningsrevner, kan ejerskiftefor-
sikringen afggre om der er tale om en deekningsberettiget skade eller ej.

Er der tale om en daekningsberettiget skade, vil rimelige og ngdvendige omkostninger til geotek-
niske undersggelser veere omfattet af forsikringen.

BILLEDER FORHOLD 1:

[Foto]

Foto 1: Tagrenden haenger pa midten, der ses flere satningsrevner og reparationer pa ydermuren
som samlet set tyder pa en fejlfundering.

[Foto]
Foto 2: Ifglge oplysninger fra szelger blev der i 2006 udfgrt et nyt haveanlzaeg, herunder aflgbsled-
ninger, draen og ny tagbrgnd.

FORHOLD 2
Tagfodslgsning

BESKRIVELSE:
| oplyste ved besigtigelsen, at vandet plaskede ned ad muren i forbindelse med det voldsomme
regnvejr, som resulterede i, at vand treengte ind under gulvet i stuen og videre ned i kaelderen.

| den forbindelse kiggede jeg pa tagfoden og Igsnede nogle falstagsten, og derved kunne det kon-
stateres, at der er et undertag af tagpap, som er fgrt frem til kanten af den murede gesims. Den
yderste raekke tagsten er lagt i mgrtel oven pa undertaget af tagpap. Jeg kunne ligeledes se, at
legter var lagt direkte oven pa undertaget. Der var ingen skade at se pa laegten.
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Som oplyst ved besigtigelsen er denne opbygning risikofyldt, idet der over tid kunne udvikle sig
rad i laegterne.

Imidlertid er selve opbygningen var en normal udfgrelsesmetode i den periode taget er lagt.

VURDERING:
Pa baggrund af oplysningerne konkluderer vi, at vi ikke kan yde erstatning til ndring af den eksi-
sterende tagfodslgsning.

Begrundelsen er, at der ikke er tale om en skade eller en nzerliggende risiko for skade, idet den
udfgrte Igsning ikke nedsaetter husets veerdi eller brugbarhed nsevneveaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger med samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Skadedefiniti-
onen er derfor ikke opfyldt.

Med andre ord er der ikke noget usadvanligt i den made tagfodslgsningen er udfgrt pa set i for-
hold til den byggeskik, der var gaeldende pa udfgrelsestidspunktet."

Af teknisk notat af 22/9 2021 fra radgivende ingenigrfirma 1 rekvireret af klageren fremgar

bl.a.:

"Forinden besigtigelsen var der gravet op langs facaden. Se foto:

Registrerede forhold:
Udgravningen er udfgrt lokalt i meget lille udstraekning far facade. Ved registreringen var jeg der-
for nede at ligge pa maven, med hovedet nede i hullet for at registrere forholdene.

Under fundamentet kunne registreres muldet jord, med karakter af opfyld. Funderingsdybde af
kampesten er cirka 0,85 m.

Midt i fundamentet er der et sandlag, som kan give bevaegelser i forbindelse med opfugtning og
frost. Funderingen ved opgravningen er ikke udfgrt til fast bund, det vurderes at fundamentet for-
sat

vil synke. Denne vurdering understgttes af revner i facaden der indikerer at fundamentet mod
baggarden synker. Dog virker det som om at tvaerfundamenter ved lejlighedsskel er fgrt til fast
bund. Det ser ikke umiddelbart ud som om at disse fundamenter er utilstraekkeligt funderet og
synker. Det ser umiddelbart ud til at facaden er sunket mest pa midten mellem naboskel.

Afhjelpning:
Den mangelfulde fundering kan afhjalpes ved at sandlaget i fundamentet udgraves partielt og
udstgbes med beton.

Herefter udfgres der en partiel udgravning og understgbning af fundament, som udfgres til baere-
dygtig jord. Afhjeelpningen retter ikke fundamenter op, men stopper fundamentet i at synke yder-
ligere.
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Det skal udarbejdes kortfattet projekt for ovennaevnte arbejder. Der udarbejdes principtegning og
beskrivelse for udfgrelse af afhjeelpningen.

Det anbefales at understgbningen udfgres snarest. Dette for at stoppe saetningerne sa hurtigt
som muligt, og dermed begraense skaderne.

Nar understgbningen er udfgrt, kradses alle revner i murvaerk ud og omfuges."

Af mail af 21/10 2021 fra selskabets samarbejdspartner til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg har nu gennemgaet sagens materiale og pa baggrund heraf er det min vurdering, at der ikke
er tale om en daekningsberettiget skade.

Det er ved afggrelsen lagt til grund at der er tale om en ejendom fra 1850, som du har overtaget
den 1. juli 2021, blandt andet pa baggrund af en tilstandsrapport som er udarbejdet den 12. fe-
bruar 2021.

Du har anmeldt at der den 5. juli 2021, i forbindelse med kraftigt regnvejr, kom en meget stor
mangdevand ind i kaelderen.

Der blev foretaget besigtigelse den hhv. den 22. juli og 18. august 2021 og konklusionen efterbe-
sigtigelserne var, at det skulle undersgges hvad der var arsagen til, at der kunne traenge vand ind i
kaelderen, idet blev formodet at fundamentet ikke var fgrt til baeredygtigt underlag.

Herefter har ingenigr [fra radgivende ingenigrfirma 1] fremsendt rapport af 22. september 2021
og denne konkluderer, at arsagen til vandindtraengen og satninger skyldes, at huset er funderet
pa sylsten (kampesten) og at fundamentet ikke er f@rt til baeredygtigt underlag.

Der er en raekke kriterier, der alle skal vaere opfyldt for at en skade kan daekkes pa ejerskifteforsik-
ringen:

Det fglger videre af ejerskifteforsikringsbetingelsernes punkt 4.1 at forhold, der er naevnt i til-
standsrapporten, ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen.

Af tilstandsrapportens punkt 9 er det anfgrt, at der er revner i murveerk mod have, revner i mur-
vaerkmod gaden og i gavlen. Den bygningssagkyndige har noteret i punktet, at det ikke kan ude-

lukkes at forholdet vil udvikle sig yderligere og kraeve Ipbende vedligeholdelse.

Punkt 9 har faet et 'gult hus', der angiver, at der er tale om en alvorlig skade, og at bygningsdelens
funktion svigter pa laengere sigt og at dette svigt kan medfgre skade pa andre bygningsdele.

Samtidig fremgar det af tilstandsrapportens punkt 11 og 12, at gulve ikke er vandrette og at der er
en loftbjeelke, der har en nedbgjning.

Disse to punkter har faet et 'grat hus' der angiver at der er tale om mindre alvorlige skader.

Desuden har szlger oplyst at der er foretaget stgrre renoveringer, herunder renovering af blandt
andreydervaeg, udvendig facade og draen lagt i haven.
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Seelger har ogsa oplyst, at der har vaeret satningsrevner i ydermur mod syd og at der har veeret
fugtproblemer pa ydermurene.

Af tilstandsrapportens opmaerksomhedspunkter fremgar det, at kampestensfundamenter (syl-
sten) normalt ikke er fgrt til frostfri dybde, hvorfor der forekommer normale satninger af soklen.
Videre er det oplyst, at disse bevaegelser ogsa kan opsta, hvis der sker forandringer i grundvands-
niveauet eller i forbindelse med meget omskiftelige vejrforhold, med lange tgrre eller fugtige pe-
rioder.

Ved s@gning pa dingeo.dk kan det ses, at huset er funderet pa moraeneler og samtidig er tale om
et omrade, hvor en stigende grundvandsstand kan vaere en udfordring.

Moraneler er szerligt folsomt over for udsving i fugten i jorden, idet leret skrumper ved tgrke og
udvider sig, nar det bliver opfugtet.

Pa baggrund af ovennavnte oplysninger er det min vurdering, at du inden kgbet af ejendommen
havde kendskab til at der, som fglge af husets alder og konstruktion var saetninger, der maske
endda var aktive.

Der er ikke fundet forhold ved husets fundament, der er anderledes end det, der kan findes pa et
tilsvarende hus af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsestand og dermed er det min
vurdering at ejerskifteforsikringsbetingelsernes punkt 3.1.2 ikke er opfyldt og der foreligger ikke
en deekningsberettiget skade."

Af mail af 26/10 2021 fra klagerens forsikringsradgiver til selskabet fremgar bl.a.:

"Jeg synes denne sag er yderst spandende, set i forhold til oplysninger i tilstandsrapporten (TR),
taksatorrapporten samt den indhentede erkleering fra [radgivende ingenigrfirma 1].

Jeg kigger meget gerne ned pa kontoret, hvor vi sammen kan Igbe den igennem eller endnu bed-
re, vi tager op til ... og kigger pa sagen sammen og du kunne tage ... med (hun skal ogsa med pa
tur), sa den kan blive Igst pa et oplyst grundlag.

Det bliver lidt kort her og jeg har kun kigget pa de forhold omkring fundering.

Mit syn pa sagen:

1. Taksator ... skriver citat: Jeg vurderer, at den byggesagkyndige har pddraget siq et erstatnings-
ansvar ved ikke, med sin indsigt og erfaring, at have oplyst om at der over kort tid vil udvikle sig en
alvorlig saetningsskade.

2. [Radgivende ingenigrfirma 1] citat fra rapport: Det anbefales at understgbning udfgres snarest.
Dette for at stoppe szetninger sa hurtigt som muligt, og dermed begraense skaderne

3. I Tilstandsrapporten skriver salger omkring vand citat: Let fugt formodentlig trukket ind fra ha-
ve til gulvet. Fugtspaerre og draen i have nedlagt i 2006. Ingen problemer efterfslgende. Problemet
udbedret
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4. TR citat (Gul): Murveerket har nogle revner mod have, enkelte revner mod vejen og i gavlen. Det
kan ikke udelukke at forholdet vil udvikle sig yderligere og kreeve Igbende vedligeholdelse.

Uagtet at denne ejendom er opf@rt pa syldsten, kan en ny ejer ikke forvente pa baggrund af det
oplyste, at stda med en ejendom der efter at have staet i 130 ar, ca. halvanden maned efter deres
overtagelse den 30/7-2021, pludselig szetter sig og skal efterfunderes, bare for at stoppe yderlige-
re seetninger, jf. [radgivende ingenigrfirma 1]. Det er ikke i TR dbenlyst for en kgber (réd marke-
ring) at dette skal en kgber forvente. Kgber bliver i gvrigt oplyst i TR, at saelger siden ar 2006 ikke
haft problemer med ejendommen, efter de har nedlagt draen. Salger oplyser videre at de deres
ejertid fra ar 2004 har udfgrt citat: Ydervaeg, badevaerelse, vindue, gulve, kgkken, sovevaerelse, to-
ilet, trappe, kaelder gulv/loft/veegge, udvendig facade, draen i have, , zink i kviste, radiator install.
Citat slut.

Endvidere er denne police tegnet med udvidet daekning (forhold pa grunden). [Radgivende inge-
nigrfirma 1] er inde pa denne problematik med ejendommen i hans rapport.

Jeg vil derfor indstille til, at vi kigger pa ejendommen sammen"

Af mail af 16/12 2021 fra selskabet til klagerens forsikringsradgiver fremgar bl.a.:

"Vi skriver til dig med svar i skadesagen efter revurderingen, hvor du og ... mgdtes pa ejendom-
men. ... er Cc pa denne mail, idet vi har drgftet sagens revurdering internt.

Pa det foreliggende grundlag er det vores vurdering, at der er revner/satning i bygningen, men at
det Ikke er revner/satning som kan udbedres ved erstatningsbetaling fra ejerskifteforsikringen.

Forklaringen fglger her.
Det fremgar under punktet om opmaeerksomhedspunkter, at der for denne aldre bygning, der -

trods alt — har eksisteret siden i hvert fald ar 1850 pa trods af placering og byggemetode, at:

Som bekendt dakker ejeskifteforsikringen ikke skader oplyst i tilstandsrapporten og det er frem-
haevet specifikt i de nye tilstandsrapporter:

Tilstandsrapporten oplyser om revner i facaden ud mod haven

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko
Murveerket har nogte revner Det kan ikke udelukkes at
mod have. enkelte revner mod forholdet vil udwvikle sig

velen og | gavien yderligere oq kraeve lobende
] 'AR? 4

.'h(ll.l‘ja sholdelse
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Der er udfgrt gravearbejde pa grunden omme pa havesiden i 2006:
52  Hardu kendskab til at der er eller har vasret fugtproblemer Ja
pa ydermurene? Og
Vivil gerne vide: Let fugt formodenlig trukket ind fra have til
- Hvor der har vaeret fugtproblemer gulvet. Fugtspasrre og draen | have nedlagt i
- Hvornar der har veeret fugtproblemer 2006. Ingen problemer efterfelgende.
- Er der stadig fugtproblemer Problemet udbedret
- Er fugtproblemerne udbedret
53 Hardu kendskab til at ydermur er blevet repareret efter fugt- Ja
. rad-, svampe- eller insektskader?
Vivilgerne vide: Let fugt formodenlig trukket ind fra have til
- Hvilke skader har der vaeret? gulvet Fugtspasrre og draen | have nedlagt i
- Hvor har der veeret skader 2006. Ingen problemer efterfelgende.
- Hvornar er det blevet repareret Problemet udbedret

det er muligvis jorden der har sat sig i arene efter opgravningen og saledes har givet de revner
som er oplyst i tilstandsrapporten og er arsag til at skaden kan udvikle sig yderligere.

Revnerne der var til stede ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten blev beskrevet som vedlige-
holdelseskraevende og med oplysning om, at der kunne ske en udvikling. Skaden blev karakterise-
ret som alvoilig i tilstandsrapporten.

Tilstandsrapporten er udarbejdet 12. februar 2021 og den 7. juli 2021 konstaterer vores kunde, at
skaden har udviklet sig yderligere praecist som det blev oplyst i tilstandsrapporten, at skaden kun-
ne.

Det er vores opfattelse, at der er tale om en skade pa bygningen, som vores kunde blev behgrigt
advaret om i tilstandsrapporten og saledes havde mulighed for at tage hgjde for i handlen med
saelger ved enten at handle et afslag i kebesummen eller kraeve udbedring for at indga handlen.
Det har vores kunde tilsyneladende fravalgt at benytte sig af.

Vi kan endvidere se, at der ogsa andre steder i bygningen er tegn pa, at der er sker en vis bevae-
gelse i/af bygningen:

BEBOELSE - 1 sal - Generelt for 1. sal

Nr. Vurdering Skade Risiko

11 Q Gulve er ikke helt vandrette. og Der kunne | det konkrete
der er omrader med abne tilfelde ikke konstateres
samiinger meliem gulvbraadder. | folgeskader eller
lgesom der er omrader hvor narliggende risiko for
quilve knirker folgeskader

12 ﬁ Loftbjeelke har nedbaning Forholdet er normalt for en

e nadom at gdenn tvpe 0og

alder
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10. Radgivere
Kgbers radgiver(e): [Advokatfirma]

... tillader vi os at ga ud fra, at advokaten - som det er almindeligt og forventeligt - har gennemga-
et

tilstandsrapportens anmaerkningen med vores kunde og forklaret naeermere om konsekvensen af
skadeoversigten i tilstandsrapporten, herunder at revner/satning pa ydermure beskrevet i til-
standsrapporten eller efterfglgende fglger heraf samt arsagen til at revner kunne opsta, ikke vil
veere daekket af en ejerskifteforsikring og saledes kan indgd i forhandlingen med salger om vilka-
rene i forbindelse med kgbet, f.eks. afslag fra eller udbedring af saelger, hvis handlen skulle blive
en realitet.

Har advokaten ikke gjort dette, sa kan advokaten have padraget sig et ansvar over for vores kun-
de. Det er dog ikke en vurdering som vi gar yderligere ind i allerede af den grund, at der efter vo-
res opfattelse ikke er tale om en daekningsberettiget skade, s bemaerkningen skal blot ses som en
oplysning til og en mulighed for vores kunde.

Det er ejerskifteforsikringen uvedkommende i det tilfeelde, at vores kunde har undladt at handle
skaden af med seelger, idet ejerskifteforsikringen ikke er part i handlen mellem szlger og vores
kunde.

Som det fremgar af ovennaevnte er der desvaerre ikke dakning fra ejerskifteforsikringen for en
udbedring af revnerne, arsagen til revnerne og udviklingen af/i revnerne.

Indtraengende vand

| forhold til indtraengende vand, sa er det ikke ualmindeligt og det er endda forventeligt, at der
kan traenge vand ind i en aldre keelder fra 1850. Dette pa grund af at man dengang byggede huse
uden de samme fugtstandsende foranstaltninger som kender nyere tiders byggerier. Derfor vil der
forekomme vandindtrangning og det er i sig selv ikke en daekningsberettiget skade.

At der er revner i facaden for neden teet ved jorden giver desveerre ogsa mulighed for vandind-
traengning og seerligt nar der kommer stgrre nedbgrsmaengder eller oplag af sne.

Nar disse revner - som blev oplyst i tilstandsrapporten eller som er en udvikling af de revner der
blev oplyst i tilstandsrapporten - er blevet udbedret byggeteknisk korrekt vil det naturligvis redu-
cere maengden af indtreengende vand, men kalderen kan vores kunder ikke med rette forvente
ikke har vandindtraengning. En keaelder fra ar 1850 vil typisk ikke fremsta tg@r/uden nogen opfugt-
ning og visse perioder kan kaelderen veere mere optugtet eller endda maske ogsa sta med blankt
vand end i andre perioder.

Vi kan se, at der er foretaget opgravning i vores kundes ejertid for at afklare skaden na&rmere og
om det maske ogsa har haft betydning for savel revnebilledet i bygningen som vandindtrangnin-
gen skal vi ikke kunne sige, men det er desveerre en mulighed. Dermed ikke sagt at det forholder
sig sadan.

Det er oplyst, at terraen har lidt haeldning mod bygningen. Det har terranet formentlig haft i en
lengere arreekke og saledes ogsa pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, hvor der
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ikke kunne konstateres andet end en almindelig og forventelig opfugtning af en aldre keaelder som
ikke ngdvendigvis bgr beskrives af samme grund.

Terraenet kan reguleres langs med fundamentet ved tilretning af overfladen pa havesiden, nar
revnerne nederst pa ydermuren er udbedrede.

Umiddelbart bgr det ikke overstige mindstegraensen pa 5.100 kroner for krav mod ejerskiftefor-
sikringen, at fa reguleret terraenet i forbindelse med, at vores kunde alligevel skal have udbedret
det i forvejen opgravede jord ved draenet/brgnden. Det er derfor blot merudgiften til jordregule-
ring derudover som vi gar ind i, hvis udgiften overstiger mindstegraensen.

| sa fald beder vi pa vanlig vis om, at modtage et vederlagsfrit specificeret tilboud eksklusive den
eksisterende opgravnings areal, der skal reguleres/tildackkes. Der vil i sa fald galde en selvrisiko
pa 5.100 kroner.

Hvad sker der nu i skadesagen hos os
Vi har besigtiget og revurderet og herefter afslutter vi skadesagen.

Jeg haber, at | oplever, at vi har taget jeres klage serigst, uanset vi er klar over at | havde habet pa
et andet daekningsresultat end udfaldet er blevet.

Hvis | fortsat ikke mener, at vi har vurderet skadesagen i overensstemmelse med de vilkar, der
geelder for ejerskifteforsikringen, sa hgrer vi gerne om, hvad det mere praecist er, at | mener vi ta-
ger fejl af i vores vurdering og gerne med henvisning til illustrativ ankenasvnspraksis.

For god orden skyld g@r jeg opmaerksom pa, at der er mulighed for at klage til vores kundeklage-
ansvarlige pa ... eller Ankenaevnet for Forsikring. En klage hos ankenaevnet tager typisk 8-10 ma-
neder at gennemfgre. Derfor mit forslag om, at vi gerne hgrer om argumenter og ser pa den prak-
sis som | eventuelt henviser til i fgrste omgang."

Af mail af 14/1 2022 fra klagerens forsikringsradgiver til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for din mail

Jeg har haft en dialog med forsikringsselskabet igen og vil gerne drgfte dette med dig, inden vi gar
videre med en klage over den bygningssagkyndige.

Jeg skal bede dig indhente tilbud hos en anlaegsgartner pa udbedring af terraenet, sa faldet a&n-
dres
veaek fra ejendommen. Dette vil jeg herefter bede forsikringsselskabet behandle.

| forhold til eventuelle fremtidige seetninger, som forsikringsselskabet ikke mener vil ske, har jeg
faet dem til at ophaeve foraeldelsesreglerne indtil de naeste 5 ar. Dette betyder at hvis der sker en
udvikling i seetninger og skader pa ejendommen, kan vi komme til forsikringsselskabet og bede
dem

behandle sagen igen
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Men ring gerne til mig pa ... jeg er pa telefonen det meste af dagen i dag, sa forklare jeg neerme-
re."
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Af mail af 3/6 2022 fra selskabet til klagerens forsikringsradgiver fremgar bl.a.:

"Du har sendt et gigantisk tiloud ind pd en anerkendelse af en lille skade for udbedring, som tak-
sator/ingenigr ... har anslaet ikke overstiger selvrisikoen. Det forstar vi ikke.

'Terraenet kan reguleres langs med fundamentet ved tilretning af overfladen pd havesiden, nér
revnerne nederst pG ydermuren er udbedrede.

Umiddelbart bgr det ikke overstige mindstegraensen pa 5. 100 kroner for krav mod ejerskifteforsik-
ringen, at fa reguleret terraenet i forbinde/se med, at vores kunde alligevel skal have udbedret det
i forvejen opgravede jord ved draenet/brgnden. Det er derfor blot merudgiften til jordregulering
derudover som vi gar ind i, hvis udgiften overstiger mindstegraensen.

1 sa fald beder vi pa vanligvis om, at modtage et vederlagsfrit specificeret tilbud eksklusive den ek-
sisterende opgravningsareal, der skal requleres/tildaekkes. Der vil i sG fald gaelde en selvrisiko pd
5. 100 kroner'.

Vi har anerkendt at jorden fjernes lige langs muren, nar revnerne deromkring er udbedret.

Hvordan det lige kan ende op i et tilbud med optagning af belaegning i hele gardhaven, som kgres
i depot, bortkgrsel af jord, montering af platon plader, omlaegning af eksisterende regnvandsklo-
ak, genopbygning af underlag for gardbelagningen inden den kgres tilbage og laegges pa ny og sa
er revnen endda ikke udbedret endnu, er helt uforstaeligt. Arbejderne kan 'heldigvis' udfgres til
den nette sum af 222.673, 12 kroner.

Vi kan naturligvis ikke godkende tilbuddet og venter nu pa et realistisk tilbud p3, at fa taget lidt
jord vaek langs med muren, nar revnerne er udbedret og selve udbedringen af revnerne. Vi genta-
ger, at vi har anerkendt fglgende: Terraenet kan reguleres langs med fundamentet ved tilretning af
overfladen pd havesiden, ndar revnerne nederst pd ydermuren er udbedrede."

Af mail af 21/9 2022 fra klageren til selskabet fremgar bl.a.:

"Fgrst kan jeg oplyse at vi, da vi indhentede tilbuddet, ikke havde faet den mail tilsendt, hvor |
skriver, hvad vi skal indhente tiloud pa. Det far vi oplyst af [forsikringsradgiveren] i telefonen og
beder om tilbud pa det, han beder om.

Samtidig oplyser [forsikringsradgiveren] os i telefonen om at |, hvis saetningsskaden saetter sig
endnu mere inden for de naeste 5 ar, vil | betale for, at vi far lavet saetningsskaden. Det kan jeg
dog ikke laese mig til nogen steder?

Der ud over kan vi fgrst ud fra den mailkorrespondance, som vi modtog fra [forsikringsradgiveren]
forrige uge se, at | beder om, at vi sender jer endnu et tilbud pa det, der star i den mail fra jer. Vi
har endnu ikke besluttet, om vi vil klage til Ankenavntet (det har [forsikringsradgiveren] radet os
til at ggre), men under alle omstaendigheder vil vi prgve at fa indhentet et tiloud pa det, | skriver i
mailkorrespondancen, og sa ma vi se.

Jeg undre mig dog over, at du ikke har svaret pa det, jeg skriver mht., at der vil komme til at veere
jord helt op til under solbaenken pa vinduerne. Det kan vi jo ikke vaere tjent med, da det ikke er og
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var sa hgijt oppe, da vi kebte og overtog det. Vi kunne deles om udgifterne, sa der ikke kommer
jord helt op under solbanken pa vinduerne.

Som du naturligvis er klar over, sa kan man ikke bare kaste nyt jord pa op ad en mur. For det fgr-
ste kan muren ikke tale det og for det andet skal de eksisterende fliser fjernes samt den fundering
(stabilgrus), som er under fliserne. Denne fundering skal genetableres ved leegning af det nyt flise-
lag med med haldning vaek fra huset. Alt dette er ikke en lille operation.

Forslag:
Vi sgrger selv for at fjerne fliserne, som ligger der nu og kgrer midlertidligt veek.

| betaler for, at der bliver gravet jord af (ikke inde langs muren) i retning vaek fra huset i resten af
gardhaven, sa der kommer det rigtige haeld pa vaek fra huset og fliserne bliver lagt igen - samt for
at der bliver styr pa den brgnd, hvor |/taksator fra [selskabets samarbejdspartner] bad om, at der
blev gravet op. Vi ved ikke, om der er problemer, men for en sikkerheds skyld!

Vi betaler for at fa lavet revnerne i muren under forventning/jeres skriftlige |gfte om, at | afholder
udgifter til udbedring af mulige fortsatte saetningsskader og heraf fglgende andre skader pa huset
inden for 5 ar.

Vi betaler for dertil egnede plader mod fugt pa muren under jord,

Vi betaler for nye tagrender med korrekt haeldning, volumen og aflgb samt genetablering af plan-
ter, maling, mm.

Vil I eller skal vi indhente tilbud fra en entreprengr eller skal vi (hvis vi evt. kan fa en liste over af
jer godkendte entreprengrer)?"

Af mail af 12/10 2022 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for jeres mail og jeg beklager ventetiden, som skyldes travlihed i skadeafdelingen.

Hvad [forsikringsradgiveren] og | dr@gfter sammen er en sag mellem jer. Her ma jeg henvise dig til
at kontakte [forsikringsradgiveren] om det. Det kan vi ikke ga ind i.

Jeg har skriftligt forklaret, hvordan ejerskifteforsikringen daekker skaden og hvorfor den daekker,
som tilfeeldet er. Jeg henviser til vores mail fra den 16. december 2021.

Jeg er ikke klar over, hvad det er for jord, som nu skulle komme op under salbaenken.
Pa det her foto er der rigelig afstand mellem terraen og salbaenke:

Vi har ikke anerkendt at der sker jordregulering ved en pafyldning, der haver terreenet foran vin-
duerne.

Vi har anerkendt at erstatte et mindre belgb til fglgende:
'‘Det er oplyst, at terraen har lidt haeldning mod bygningen. Det har terraenet formentlig haft i en
leengere drraekke og sdledes ogsd pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse, hvor der ik-
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ke kunne konstateres andet end en almindelig og forventelig opfugtning af en aldre kaelder som
ikke ngdvendigvis b@r beskrives af samme grund.

Terraenet kan reguleres langs med fundamentet ved tilretning af overfladen pG havesiden, ndr
revnerne nederst pd ydermuren er udbedrede.

Umiddelbart bgr det ikke overstige mindstegraensen pd 5.100 kroner for krav mod ejerskifteforsik-
ringen, at fa reguleret terraenet i forbindelse med, at vores kunde alligevel skal have udbedret det i
forvejen opgravede jord ved draenet/brgnden. Det er derfor blot merudgiften til jordregulering
derudover som vi gadr ind i, hvis udgiften overstiger mindstegraensen’.

En regulering af terrenet langs med fundamentet for al jorden lige foran bygningen ikke har
haldning mod ind bygningen betyder ikke, at der skal ske en jordpafyldning op til salbaenkene.
Det betyder, at jorden pa et lille stykke, f.eks. omkring 20-25 cm i bredden, reguleres sa der ikke
er fald mod bygningen, men en regulering, der i stedet for medfgrer et lille fald vaek fra bygnin-
gen. Det er umiddelbart et ganske lille stykke arbejde, som vi ogsa tidligere har givet udtryk for.

Det er op til den entreprengr, som | indhenter tilbud hos, at vurdere, hvordan dette udfgres i
praksis.

Om | vaelger en ganske anden Igsning, f.eks. at fylde jord op til taet pa salbankene, er helt op til
jer at beslutte, da det er jeres ejendom. Vi daekker det, som vi har meldt ud til jer for leenge siden
og ikke andet.

Vi imgdeser herefter et vederlagsfrit specificeret tilbud fra jeres entreprengr pa det arbejde, som
tidligere har anerkendst tilbage i mailen fra den 16. december 2021.

Jeg haber naturligvis, at min mail har skabt en bedre forstaelse for, hvad der skal til i forhold til
den

forsikringsdaekning, som vi har lovet jer. Hvis | alligevel fortsat ikke er tilfredse resultatet i skade-
sagen i forhold til forsikringens daekning, er det vores klageansvarlige, som | bgr henvende jer til i
henhold til den klagevejledning, som jeg har sendt til jer i min forrige mail. Jeg har ikke mulighed
for at erstatte mere end | har krav pa i henhold til policen og forsikringsbetingelserne og det me-
ner jeg er opfyldt i jeres skadesag."

Af geoteknisk undersggelse af 22/3 2023 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"1. Projekt

[Geoteknisk firma] er blevet tilkaldt for at undersgge jordbundsforholdene ved eksisterende raek-
kehus pa ..., som har antageligt saetningsrevner.

2. Observationer den 3. marts 2023

Pa det aftalte inspektionstidspunkt blev der udfgrt en handboring i baghaven.

| boringen er der gverst truffet fyld i form af sand og muld til 1,3 m u. t. (meter under terraen),
hvorefter der er truffet antageligt fyld i form af organisk, terve/kompost lignende aflejringer indtil
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2,5 m u. t. Boringen er afsluttet i senglacialt-glacialt ler 3,4 m u. t. Der blev ikke truffet tegn pa
vand i boringen.

3. Konklusion

De i boringen trufne organiske, tgrvelignende aflejringer, vurderes at vaere gammelt kgkkenaffald
tilbage fra 'gammel tid'. Boligen er registreret som opfgrt i 1850, men matriklen har formentlig
veeret bebygget helt tilbage fra middelalderen. Matriklen er beliggende ca. i kote +12, og ligger pa
skranende terraen, hvor der ikke naturligt vil veere aflejret tgrv, hvorfor det vurderes at der er tale
om en form for komposteret opfyld.

Boringen er afsluttet i senglacialt-glacialt ler, som traeffes fra ca. 2,6 m u. t., og som vurderes som
baeredygtigt.

Da der ikke er udf@rt en egentlig dyb geoteknisk maskinboring, tages der forbehold for dyberelig-
gende saetningsgivende og slappe aflejringer. Der tages desuden forbehold for grundvandsspejlets
beliggenhed.

4. Afsluttende bemaerkninger
Det bgr overvejes om der skal laves en dybere, supplerende maskinboring, evt. ude ved hoveddg-
ren, for at fa kendskab til den dybereliggende geologi.

| det omfang det gnskes, star [geoteknisk firma] selvsagt til radighed for:

e supplerende undersggelser, beregninger og vurderinger

o udfgrelse af yderligere kontrolarbejder i forbindelse med gravearbejde for fundamenter og af-
remning for gulve og eventuelt sandpude

¢ udfgrelse af komprimeringskontrol

e vurdering af fyldjord og kontakt til myndigheder vedrgrende bortskaffelse af jord

e videre drgftelse af geotekniske og funderingsmaessige spgrgsmal"

Af notat af 27/11 2023 fra radgivende ingenigrfirma 2 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Overordnet vurdering og konklusion

Den overordnede og gennemgaende konklusion igennem en lang raekke bygningsundersggelser
er, at der er seetningsskader pa ejendommen og szerligt keelder og facade mod garden. Der er
ydermere forhold i garden, med manglende afvanding vaek fra huset og her saerligt den lavtlig-
gende terrassedgr.

Historik

Den 5. juli 2021 gar de nye husejere og maler indvendig, da pludselig det regner meget voldsomt.
Forsikringsvejret.dk oplyser der var skybrud pa adressen d. 5/7-2021. Husejerne ser vandet star
ud over tagrende i baggard og Igber videre ned pa belaegning (der er bagfald pa belaegning i bag-
gard, sa faldet vender ind mod huset). Cirka en time efter skybruddet, hvor forsikringstager skal
ned i kaelderen og opdager de, at der ligger vand pa gulvet og begynder at tgrre det op. Derefter
fortsaetter der med at sive vand ind ved overgang fra gulv til veeg, pa vaegflade i keelder mod bag-
gard. Husejerne opdager ogsa - i forbindelse med undersggelserne vedr. vandindtraengningen - at
der er revner forskellige steder i eiendommen (udvendig i hjgrner over vinduer, ved soklen og det
lave murvaerk, samt forskellige steder indvendig i huset pa murvaerk og i loft mellem gipsloft og
muret bagmur).
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Det er forsikringernes vurderinger, at disse revner ikke har forbindelse til skybruddet, men blot at
huset har givet sig/arbejdet over tid (og akrylfuge mellem loft og murvaerk er udtgrret). Da der
dog er tale om kraftigere revner vurderes det dog fra husejerne og deres daveerende radgiver,
(Bygningsingenigr [radgivende ingenigrfirma 1]) at der er tale om saetningsskader. Det vurderes
ydermere at revnerne var til stede ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten og ved overtagelse af
ejendommen.

Husforsikringen er gaet i deekning med vandskaderne, og ejerskifteforsikringen har tilbudt at
daekke en mindre udbedring af terreenforholdene under den udvidet daekning. Men begge selska-
ber vil ikke daekke de mere alvorlige seetningsskader og ikke mindst udbedringen af fundamentet
med sikring af yderligere seaetninger.

Skadesforholdene er overset og/eller negligeret
Det er som naevnt i indledningen vurderingen fra flere, at disse alvorlige satninger og revnedan-
nelser skulle/burde have vaeret angivet i tilstandsrapporten, udarbejdet af bygningssagkyndig ...

Tilstandsrapporten har kun denne ene beskrivelse af en skade, skadesnummer 9, som alene gar
husets yderveeg mod haven.

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemzerkning

=1 Murvzerket har nogle revner Det kan ikke udelukkes at
miad have, enkelte revner mod forholdet vil udvikle sig
vejen og i gavlen yderligere og krave lobends

vedligeholdelse

Denne skadesbeskrivelse er ikke forkert, men den beskriver ikke alvoren i skaderne, og skaderne
nederst pa murvaerket/soklen isar skulle have vaeret angivet som en saerskilt punkt under 'Bebo-
else — sokkel', som beskrev de konkret saetningsskader der kommer dernede fra.

Sadanne skader skulle selvsagt have haft en anmaerkning om kritisk skade, (r¢dt hus) med beskri-
velsen om, at der kunne konstateres satningsskader pa huset udvendigt, (og angiveligt ogsa ind-
vendigt). Alternativt skulle/burde der have veeret givet en bemaerkning om 'Mulige skader' ogsa
kendt som forhold som skal undersgges neermere.

Dette ville forhdbentlig have faet salger til at undersgge forholdene og skaderne naermere af et
geoteknisk firma. Og i manglende fald, ville det have advaret kgberne behgrigt, til enten selv at fa
undersggt tingene naermere, eller ikke at kgbe huset grundet de risici der kunne vaere ved kgbet.

[Foto]
Der er tale om dybe og dbne revner i fundamentet.

Ingen forbehold
At der var mindre lavendelbuske foran soklen, er ikke undskyldning for ikke at have set skaderne.
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Yderligere skader

Hgjtstaende terraen og manglende afvanding

Ydermere skulle man, i tilstandsrapporten, have benavnt den ikke-eksisterende sokkel, sammen
med det forhold at gulvet i stueetagen er lavere placeret end terreenet udenfor (endda med 25-35
cm).

Udover risici for alvorlige fugtskader indvendigt i huset, er der ogsa stgrre risici for fugtskader i
selve murvaerket, og ikke mindst ndr murveerket star med de dybe revner som der er.

Forholdene forvaerres ydermere af, at terraenet er med stenbelaegninger, som haemmer alminde-
lig nedsivning, og dertil er der manglende afvanding og endda bagfald ind mod huset fra garden.

Indvendige revnedannelser

Det er uvist hvor store revnerne indvendigt var i forbindelsen med overtagelsen af huset, samt ik-
ke mindst ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Men for nuvaerende ses der ganske markante
skader og revnedannelser indvendigt i huset som indikerer at der sker udvikling af saetningerne og
at huset bevaeger sig. Husejerne fortzller at revnerne vokser stgdt og roligt, og langsomt bliver
st@rre og stgrre.

Tagrende
Som naevnt er det observeret, at tagrenderne pa husets bagside ikke kan fglge med, og at der ved

kraftigere regnvejr star vand ud over tagrenderne — ikke fordi tagrender er fyldte, men fordi van-
det Igber helt udover. Som det kan ses pa fgrste billede pa side 2, har man vaeret ngdsaget til at
szette en plade oppe under tagrenderne, for at undga at der Igber vand ind i huset.

Det kan diskuteres, om dette forhold skulle have fremgaet af tilstandsrapporten. Der er en ganske
stor og hgj tagflade over, og tagrender vurderes at underdimensioneret. Tagrendernes udform-
ning gor det i hvert fald ikke bedre, bade hvad angar afvanding, fugtbelastninger og ikke mindst
udvikling af seetningsskaderne.

Opmeerksomhedspunkter

Som bekendt angives der sarlige opmarksomhedspunkter i tilstandsrapporten, som beskriver at
der er tale om et xldre hus med kampestensfundament. Den bygningssagkyndige vil muligvis an-
give, at kpberne er blevet tilstraekkeligt advaret imod alvorlige saetningsskader via denne tekst.
Almindelige saetningsskader og revnedannelser er almindeligt forventeligt for huse af denne alder
og stand, men ikke alvorlige seetningsskader, som skulle burde have varet angivet i tilstandsrap-
porten.

Jeg vil vende det om, og sige at disse kendte forhold netop skulle have skaerpet den byggesagkyn-
diges opmaerksomhed ved det aktuelle hus, for netop at have undersggt grundigere for saetnings-
skader og afvandingsforholdene.

Kampesten / syldsten

Kampestensfundamenter (syldsten} er normalt ikke fort til frostfri dybde, hvorfor der
forekommer normale saetninger af soklen, Det sker, fordi jorden udvidder sig, nar det
fryser. og nar det teer sestter jorden sig igen. Disse bevaegelser kan ogsa cpsta. hvis der
sker forandringer i grundvandsniveauet, eller i forbindelse med meget omskiftelige
vejrferhold, med lange terre eller fugtige pericder. Foran kampestenene ligger der
normalt en stenbelsegning med fald vask fra bygningen. som medvirker til at fugt holdes

vaek fra bygningen.
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Konklusion
Det er min konklusion, at forholdene med satningsskaderne skulle have veeret naevnt og angivet i
tilstandsrapporten, som de alvorlige skader de er.

Husejerne star overfor at skulle have lavet ganske omfattende funderingsarbejde, som fremadret-
tet kan sikre huset og ejendommen mod yderligere og fremtidige seetningsskader. Det undersgges
i skrivende stund hvilke funderingsmetoder der kan benyttes til dette aldre hus, (Uretek-
Igsningen, ramning af pzele eller lignende).

Det anslads og skgnnes, at vi kigger ind i udbedringsarbejder for mellem 400.000 — 500.000 kr.
@konomien er sarlig omstaendelig pga. arbejdsforholdene, med en yderst begraenset adgang til

gardhaven.

Dertil skal skaderne i yderveeggene udbedres, bade udvendigt og indvendigt."

Af brev af 20/6 2024 fra klagerens advokat til selskabet fremgar bl.a.:

"Som advokat for [klageren] og ... retter jeg hermed henvendelse vedrgrende ovenstaende sag,
eftersom | den 16. december 2021 har afvist deekning af de anmeldte skader den 5. juli 2021 ved-
rgrende:

1. Seetningsskade i spisestuen ud mod gardhaven

2. Skaevt gulv pa 1. sal

3. Mangelfuld understgttet fundament i gardhaven

Vi har gennemgaet sagens materiale og kan konstatere, at der er tale om helt usaedvanlige for-
hold

for en ejendom fra 1850, der Igbende har gennemgaet renoveringer af ejendommen. Ejendom-
men er overtaget den 26. juni 2021.

De faktiske omstaendigheder er — i korte traek — som fglger:

[Radgivende ingenigrfirma 1]

Mine klienter har rekvireret [radgivende ingenigrfirma 1] for en vurdering af funderingen under
fundament. [Radgivende ingenigrfirma 1] besigtiger ejendommen den 15. september 2021 og ud-
arbejdet rapport af 22. september 2021.

[Radgivende ingenigrfirma 1] kan registrere muldet jord med karakter af opfyld, en funderings-
dybde af kampesten pa ca. 0,85 m og et sandlag midt i fundamentet, der kan give bevaegelser i
forbindelse med opfugtning og frost.

[Radgivende ingenigrfirma 1] kan konstatere, at funderingen ved opgravningen ikke er udfgrt til
fast bund, hvorved [radgivende ingenigrfirma 1] vurderer, at fundamentet forsat vil synke. [Radgi-
vende ingenigrfirma 1] understgtter sin vurdering af revner i facaden, der indikerer at fundamen-
tet mod baggarden synker. [Radgivende ingenigrfirma 1] vurderer yderligere, at det virker som
om, at tvaerfundamenter ved lejlighedsskel er fgrt til fast bund, og at fundamenterne er tilstraek-
keligt funderet og ikke synker. [Radgivende ingenigrfirma 1] kan konstatere, at facaden er sunket
mest pa midten mellem naboskel.
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[Radgivende ingenigrfirma 1] vurderer, at den mangelfulde fundering kan afhjeelpes, saledes at
fundamentet ikke synker yderligere men at afhjaelpningen ikke retter fundamentet op. [Radgiven-
de ingenigrfirma 1] anbefaler, at understgbningen bgr udfgres snarest for at stoppe saetningsska-
derne og begraense omfanget af saetningsskader.

[Geoteknisk firma]

Mine klienter har kontaktet [geoteknisk firma] for en vurdering af jordbundsforholdene i forhold
til seetningsskader. [Geoteknisk firma] har besigtiget ejendommen henholdsvis den 3. marts 2023
og udarbejdet rapport af 22. marts 2023.

[Geoteknisk firma] kan ikke konstatere vand i boringen men kan konstatere baredygtigt ler fra ca.
2,6 meter under terraen samt sand og muld til 1,3 meter under terraen. Boringen er afsluttet i ler
3,4 meter under terraen. [Geoteknisk firma] har ikke udfgrt en egentlig dyb geoteknisk maskinbo-
ring og tager forbehold for dybereliggende saetningsgivende og slappe aflejringer samt grund-
vandsspejlets beliggenhed. For at fa kendskab til den dybereliggende geologi oplyser [geoteknisk
firma], at det b@r overvejes, om der skal laves en dybere supplerende maskinboring.

[Radgivende ingenigrfirma 2]
Mine klienter har rekvireret [radgivende ingenigrfirma 2] til en vurdering af ejendommens fugt-
og saetningsskader. [Radgivende ingenigrfirma 2] har udarbejdet notat af 27. november 2023.

Revnedannelser/satningsskader

Det er [radgivende ingenigrfirma 2's] vurdering, at tilstandsrapporten er mangelfuld oplyst efter-
som forholdene kun delvist er anmaerket med skade nr. 9 med gult hus: 'Murveerket har nogle
revner mod have, enkelte revner mod vejen og i gavlen. Det kan ikke udelukkes, at forholdet vil
udvikle sig yderligere og kreever Igbende vedligeholdelse'. [Radgivende ingenigrfirma 2] vurderer,
at forholdet burde have vaeret anmaerket med et rgdt hus.

Det er [radgivende ingenigrfirma 2's] vurdering, at skadesbeskrivelsen ikke er forkert, men den
beskriver ikke alvoren i skaderne samt, at skaderne nederst pa murvaerket/soklen burde have vae-
ret angivet som et szerskilt punkt under 'Beboelse- sokkel' med beskrivelse af de konkrete szet-
ningsskader der kommer nedefra og med et rgdt hus om 'kritiske skader' eller et sort hus om 'Mu-
lige skader".

Derudover vurderer [radgivende ingenigrfirma 2], at tilstandsrapporten er mangelfuld oplyst i
forhold til den ikke-eksisterende sokkel samt at gulvet i stuen er ca. 25-35 cm. laveret placeret
end terreenet udenfor. [Radgivende ingenigrfirma 2] vurderer, at forholdet kan medfgre risiko for
fugtskader indvendigt i ejendommen samt i murveerket og at forholdet burde have vaeret anmaer-
ket i tilstandsrapporten.

Det er [radgivende ingenigrfirma 2's] vurdering, at der kan konstateres markante skader og rev-
nedannelser indvendigt i ejendommen, der indikerer, at der sker en udvikling af saetningerne
samt, at der er tale om at ejendommen ikke har 'sat sig'. [Radgivende ingenigrfirma 2] vurderer,
at de konstaterede forhold ikke er almindeligt og forventeligt trods huset alder og stand.

ETU Forsikring (benaevnt ETU)
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Mine klienter har den 5. juli 2021 anmeldt flere skader herunder satningsskade i spisestuen ud
mod gardhaven, skavt gulv pa 1. sal og mangelfuld understgttet fundament i gardhaven. | har re-
kvireret [selskabets samarbejdspartner] til besigtigelse af ejendommen den 22. juli 2021 og 18.
august 2021. [Selskabets samarbejdspartner] har udarbejdet taksatorrapport af 20. august 2021.

Den 21. august 2021 fremsender [selskabets samarbejdspartner] deres taksator rapport pa vegne
af jer/ETU med en forelgbig afvisning af seetningsskader. Dog oplyser [selskabets samarbejdspart-
ner], at de anbefaler yderligere undersggelser, fgr de kan traeffe en endelig afggrelse. Den 21. ok-
tober 2021 fremsender [selskabets samarbejdspartner] deres afggrelse pa jeres vegne med afvis-
ning pa dakning af skaderne. Afvisningen begrundes med ejendommens alder er fra 1850, at til-
standsrapportens indeholder anmeerkninger i skade nr. 9, 11 og 12 omkring forholdene, slger
har i tilstandsrapporten oplyst om stgrre renoveringer og reparationer efter fugtskader i yder-
vaegge samt satningsrevner i ydermur mod syd, at det fremgar af tilstandsrapportens opmaerk-
somhedspunkter at kampestensfundamenter (sylsten) normalt ikke er fgrt til frostfri dybde hvor-
ved der forekommer saetninger af sokkel, at forholdene kan opsta ved forandringer i grundvands-
niveauet eller i forbindelse med meget omskiftelige vejrforhold, at det fremgar af dingeo.dk at
huset er funderet pa moraneler hvilket medfgrer, at ler i jorden skrumper og udvider sig i forhold
til fugtforholdene, at der er tale om et omrade hvor stigende grundvandsstand kan vaere en ud-
fordring og, at mine klienter inden kgbet havde kendskab til, at der som fglge af husets alder og
konstruktion var seetninger, der maske endda var aktive.

Mine klienter klager den 26. oktober 2021 over afggrelsen. Den 16. december 2021 fastholder |
afvisningen. Dog tilbyder | at afholde udgiften til regulering af terraenet i forbindelse med, at mine
klienter alligevel skal have udbedret det i forvejen opgravede jord ved draenet/brgnden. | tilbyder
daekning af merudgiften til jordregulering derudover som | gar ind i, hvis udgiften overstiger
mindstegraensen svarende til mine klienters selvrisiko pa kr. 5.100. | efterspgrger et vederlagsfrit
specificeret tilbud eksklusive den eksisterende opgravningsareal, der skal reguleres/tildakkes. |
specificerer dette i mail af 12. oktober 2022.

Det bemaerkes, at mine klienters forsikringsradgiver ... har haft en telefonisk korrespondance med
jer, hvorefter [forsikringsradgiveren] i af mail af 14. januar 2022 til mine klienter oplyser: 'l forhold
til eventuelle fremtidige saetninger, som forsikringsselskabet ikke mener vil ske, har jeg fdet dem til
at ophaeve forzeldelsesreglerne indtil de neeste 5 dr. Dette betyder, at hvis der sker en udvikling i
seaetninger og skader pa ejendommen, kan vi komme til forsikringsselskabet og bede dem behandle
sagen igen.'

Sagens videre forlgb
Ejendommen er opfgrt i 1850. Det er mine klienter, der skal sandsynligggre, at der foreligger en
daekningsberettiget skade.

Tilstandsrapporten ses at indeholde fglgende anmaerkninger omkring skaderne i skade nr. 9, nr.
11

og nr. 12. Derudover oplyser saelger under 'szelgers oplysninger' i tilstandsrapporten side 16-20, at
szlger har oplevet revner, sat-revner, seetningsrevner, fugt og skimmelsvamp. Jeg henviser til
punkt 5.1-5.3 og punkt 6.1-6.3 samt punkt 9.1.

Nar det sa er sagt ggr mine klienter gaeldende, at skaderne i nr. 9 og nr. 11 og 12 er klart forkert
beskrevet jf. forsikringsbetingelserne punkt 4.1, og burde have vaeret anmarket med en farveka-
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rakter/farvebeskrivelse der er mere alvorlig end hvad der er oplyst i tilstandsrapporten herunder
et rgdt eller sort hus. Dette begrundes med, at forholdene omkring taget, seetningsrevnerne og
skaeve gulve burde have givet den beskikkede bygningssagkyndige nogle advarselstegn om, at der
er tale om/kan veere tale om yderligere udvikling grundet de konstaterede skader, hvor der er
sket skade pa andre bygningsdele.

Derudover ggr mine klienter geldende, at tilstandsrapporten er mangelfuld udarbejdet i forhold
til de skader, der ikke er anmaerket og som fremgar af [radgivende ingenigrfirma 2's] rapport samt
at de konstaterede forhold ikke er almindeligt og forventeligt trods husets alder og stand samt |g-
bende renovering gennem tiden.

Mine klienter har netop med de tekniske rapporter fra [radgivende ingenigrfirma 1], [geoteknisk
firma] og [radgivende ingenigrfirma 2] sandsynliggjort og pavist, at der foreligger en daekningsbe-
rettiget skade, der har vaeret tilstede pa overtagelsestidspunktet, eftersom mine klienter ikke har
foretaget @ndringer af forholdene i deres ejertid, og idet der forsat sker udvikling af revner og
saetninger i eiendommen, der ikke er af sasedvanlig karakter for lignende ejendomme af samme al-
der og stand. Mine klienter ggr opmaerksom pa jeres telefoniske drgftelse med mine klienters for-
sikringsradgiver ... i januar 2022.

Vi star derfor uforstaende overfor, hvordan | kan vurdere, at skadesbegrebet ikke er sandsynlig-
gjort opfyldt.

Det er vores vurdering, at skaderne i form af revner, seetninger og skeevheder skal daekkes under
ejerskifteforsikringen med henvisning til det almindelige skadesbegreb i ejerskifteforsikringens
forstand henset til at skaderne forsat er i udvikling som fglge af mangelfuld fundering.

Pa den baggrund skal vi venligst anmode om, at ETU Forsikrings kvalitetsafdeling vil lade sagen
gennemga for en revurdering af jeres afggrelse med nye gjne og meddele daekningstilsagn under
basisdakningen til udbedring af skaderne, da forholdende opfylder skadesbegrebet.

Henset til at der er tale om en forsat og aktiv udvikling af skaderne og omfanget heraf skal jeg
anmode om en tilbagemelding hurtigst muligt og at sagen prioriteres hgjt.

Safremt ETU Forsikring andrer afggrelsen og meddeler daekningstilsagn skal jeg samtidig bede
ETU Forsikring om at oplyse, hvorvidt selskabet vil daekke mine klienters tekniske omkostninger
samt rimelige og ngdvendige omkostninger til advokatudgift jf. FAL § 32, stk. 3.

Hvis ikke vi modtager et daekningstilsagn ma det paregnes, at vi uden yderligere varsel indgiver
begzering om syn og skan ved isoleret bevisoptagelse med henblik pa at fa afgjort sagen og/eller
indbringe en sag for Ankenaevnet for Forsikring, som kun vil fordyre sagen yderligere.

Mine klienter er villige til at deltage i en feelles besigtigelse pa ejendommen med deres egen tek-
niker for en drgftelse af sagen. Dette af hensynet til fremme processen tidsmaessigt."

Af mail af 22/10 2024 fra selskabet til klagerens tidligere advokat fremgar bl.a.:

"Indledningsvis beklages den lange sagsbehandlingstid.
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Vi har noteret jfr. nedenstdende mail, at den bygningssagkyndig har afvist at have lavet fejl i for-
bindelse med udfaerdigelse af tilstandsrapporten og henvist til at indgive en klage til Disciplinaer-
og klagenaevn for beskikkede bygningssagkyndige.

Pa baggrund af fremsendte har ejerskifteforsikringen vurderet, at der ikke er grundlag for at gen-
optage sagen. Vi fastholder vores afggrelse af 16. december 2021, som er fremsendt til dine kli-
ents daveerende radgiver.

Vores afggrelse kan indbringes for Ankenavnet for Forsikring.

For yderligere information henvises der til ankenaevnets hjemmeside: www.ankeforsikring.dk

Hvis der er spgrgsmal, er du velkommen til at kontakte os.

Ved enhver henvendelse bedes vores skadenr oplyst."

Det fremgar af skgnserklaering af 23/10 2025 fra Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede

Bygningssagkyndige:

"Ejendommen er i henhold til ejeroplysninger oprindeligt opfgrt meget tidligere end anfgrt i BBR.
Bygningen er angiveligt fra sekstenhundredetallet, og det oplyste opfgrelsestidspunkt i BBR
(1850) menes at stamme fra tilbygning til stueetagen mod garden.

Dette understgttes af, at det oprindelige syldstensfundament, som er synligt i husets kaelder, er
placeret ca. 3 meter inde under bygningen.

Ad 1. Indvendige revner i overgang mellem vaegge og loft.

Det kunne ved skgnsforretningen konstateres, at der er indvendige revnedannelser i stueetagen
mod gard (syd) mellem ydervaeg og gipslofter samt revnedannelser i indvendig ydervaeg ved vin-
duer og i hjgrne af spisestuen mod sydvest ved skilleveeg mod badevzerelse.

Der kunne desuden konstateres revnedannelser i skillevaeg samt ved sokkelfliser i badevaerelset.

Pa 1. sal er der stgrre skaevheder i gulve mod syd bl.a. i badeveerelse og tilstgdende rum mod syd.

Revner mellem ydervaeg og lofter var udbredt til naesten hele bygningens lzengde. Revnernes
bredde var af varierende stgrrelse, men maltes stedvist at veere op til 9-10 mm.

Revner i ydermuren var mindre, men kunne tydeligt ses ved en visuel gennemgang.
| toiletrummet var revner i skillevaeggen ligeledes mindre, men tydelige.

| nederste hjgrne ved gulv i toiletrummet kunne konstateres, at sokkelflise i hjgrnet har forskub-
bet sig omkring 5 mm.

Ved maling af den murede skillevaegs fuger i toiletrummet kunne konstateres, at der med stor
sandsynlighed er foretaget reparationer af tidligere saetningsrevner i vaeggen.
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Enkelte steder kunne fugebredden mellem murstenene males til 20 mm bade vandret og lodret.
En normal fugebredde i murvaerk er maksimalt 12 mm.

BS har i tilstandsrapport ... dateret 12. februar 2021 ikke registreret skader i indvendig ydervaeg el-
ler skillevaegge og ej heller registreret revner mellem loft og ydervaeg.

BS har dog registreret revnet fuge mellem gulv og veeg i toiletrummet.

Ad 1. Konklusion

De ved skgnsforretningen konstaterede revner vurderes at skyldes saetninger i fundering under
ydermur mod garden, og det er skensmandens vurdering, at saetningsskaderne i den indvendige
ydervaeg samt i tilstgdende skillevaegge har veeret aktive igennem en laengere arraekke og tidligere
er blevet repareret én eller flere gange.

KL oplyste ved sk@gnsforretningen i forbindelse med besigtigelse af revnedannelser mellem ind-
vendig ydermur og lofter samt revner mellem tvaergaende skilleveeg og ydermuren samt i bade-
veerelser, at revnerne udvikler sig hele tiden og er blevet stgrre i hendes ejertid.

KL oplyste desuden, at nogle revner bl.a. i toiletrummet syntes at vaere pludseligt opstaet.

Det er skgnsmandens vurdering, at den af KL oplyste udvikling i revnedannelserne i hendes ejertid
med al sandsynlighed ma betyde, at skaderne ikke har veeret samme af omfang ved BS’ besigtige-
de ejendommen i 2021, som nu kan konstateres.

Dette underbygges af det forhold, at der i [den bygningssagkyndiges] visuelle tilstandsrapport er
fotomateriale, som viser en intakt hjgrnesamling mellem sokkelfliser i toiletrummet, jf. foto nr. 8.
Denne samling var ved skgnsforretningen revnet, og sokkelflisen pa ydervaegge havde forskubbet
sig ca. 5 mm udad.

Pa baggrund af KL's oplysninger om udvikling i revnedannelserne er det skensmandens vurdering,
at det er overvejende sandsynligt, at visuelt konstaterbare revner mellem ydervaeg og lofter har
veeret af veesentligt mindre omfang i 2021.

Revnedannelser i indvendig ydervaeg i spisestuen samt skillevaeg i badeveaerelse kan efter skgns-
mandens vurdering ligeledes have vaeret vaesentligt mindre, skjulte eller reparerede ved BS’ besig-
tigelse.

Om der var visuelt konstaterbare revner ved BS’ besigtigelse, kan ikke fastslas med sikkerhed.

Ad 1. Fejl og forsgmmelser

Det er skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke har begaet fejl eller forssmmel-

ser til dette punkt.

Ad 1. Punktet burde vaere anf@rt som fglgende i tilstandsrapporten
Som BS’ registrering.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms
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Ng@dvendige reparationer vurderes at udggre en udgift pa 17.000,00 kr. inkl. moms.



Ankenaevnet for Forsikring

45.

103786

Ad 1. Forbedringer
Forholdet ma betragtes som en reparation uden forbedringsvaerdi.

Ad 2. Revner i ydervaegge forket farvemarkeret i ... (tilstandsrapportens skade nr. 9).

Det kunne ved skgnsforretningen konstateres, at der er revnedannelser udvendigt i pudset yder-
mur pa bygningens gardside (mod syd). Der kunne konstateres bade vandrette og lodrette revner
flere steder pa facaden, men mest udbredt under stuevinduet, hvor der er en vandret revne i om-
kring 2 meters laengde ca. 5 cm over terreen. Omkring den vandrette revne er der lgs og afskallet
puds. Lodrette revner var mindre, men konstaterbare ved en visuel besigtigelse. Den vandrette
revnestgrrelse er ca. 3-4 mm, mens revnens dybde enkelte steder maltes til at vaere mere end 3
cm. Der kunne desuden konstateres skaevheder i den pudsede facade, og der var tegn pa tidligere
reparationer bl.a. over stuevinduet samt ved dgren. Facaden er udfgrt med malet puds, og der var
ved sk@nsforretningen tegn pa et nyere lag maling bl.a. over stuevinduet og dgren.

Ad 2. Konklusion

BS har i tilstandsrapport ... dateret 12. februar 2021 registreret fglgende:

GUL Murveerket har nogle revner mod have, enkelte revner mod vejen og i gavlen.

Risiko: Det kan ikke udelukkes at forholdet vil udvikle sig yderligere og kraeve Igbende vedligehol-
delse.

| Handbog for beskikkede bygningssagkyndige, rev. 21. sep. 2020. som var geldende ved husef-
tersynet, er vurderingsskalaen beskrevet som fglger:

Gul farvemarkering (alvorlige skader) i huseftersynsordningen beskriver skader, som medfgrer al-
vorlige konsekvenser pa laengere sigt. Det betyder, at den bygningssagkyndige vurderer, at byg-
ningsdelens funktion svigter, og at det kan medfgre skader pd andre bygningsdele.

Rad farvemarkering (kritisk skade), beskriver skader, som allerede har medfart eller vil medfare
alvorlige skader pa kort sigt. Det betyder, at den bygningssagkyndige vurderer, at bygningsdelens
funktion svigter, og at det har medfgrt eller kan medfgre skader pa andre bygningsdele.

Sort (mulig skade) beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastlaegges tilstraekkeligt ved den vi-
suelle gennemgang.

Jf. ... s. 22f (opsummeret).

Der findes ikke fotodokumentation, som tydeligt viser de udvendige forhold under stuevinduet
ved den vandrette revnedannelse ved BS’ besigtigelse.

Med baggrund i KL’'s oplysning om Igbende udvikling i de indvendige skader er det skgnsmandens
vurdering, at BS’ skadesvurdering med gul farvemarkering for revner i facademuren er korrekt,
idet de ved skgnsforretningen konstaterede udvendige revner ligesom de indvendige skader i
samme murkonstruktion vurderes at have udviklet sig i ukendt omfang i perioden fra BS’ besigti-
gelse i 2021 og til nu.

Gul farvemarkering benyttes ved en alvorlig, men ikke kritisk, skade med risiko for svigt og skade
pa andre bygningsdele pa laengere sigt, og det er skgnsmandens vurdering, at BS har foretaget sin
vurdering pa baggrund af en visuel gennemgang og uden yderligere kendskab eller oplysninger
om jordbundsforhold eller fundering.
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Der henvises i gvrigt til skensmandens konklusion ved besvarelse af punkt 1, som omhandler den
indvendige del af samme konstruktion, og en udvikling af skaderne derfor ma veere af tilsvarende
omfang og arsag.

Ad 2. Fejl og forsgmmelser
Det er skgnsmandens vurdering, at BS ikke har begaet fejl eller forssmmelser til dette punkt.

Ad 2. Punktet burde veere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten
Som BS’ registrering.

Ad 2. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms
Ngdvendig efterfundering, understgbning eller pilotering samt opretning og reparationer skgnnes
at udggre en udgift pa 415.000,00 kr. inkl. mom:s.

Ad 2. Forbedringer
Forholdet ma betragtes som en reparation uden forbedringsvaerdi.

Ad 3. Skader nederst pa sokkel burde have vaeret angivet separat i tilstandsrapporten under Be-
boelse — sokkel med rgd eller sort farvemarkering.

Det kunne konstateres, at det ikke ved skgnsforretningen var muligt at se en overgang mellem
den pudsede facade og sokkel under muren.

Det var ej heller muligt ved en visuel gennemgang at fastsla soklens beskaffenhed, altsa om der er
tale om en syldstenssokkel eller en stgbt eller muret sokkel.

Den synlige syldstenssokkel i kaelderen er ikke samme konstruktion som soklen under ydermuren
mod syd. Denne del af bygningen er en tilbygningen og i henhold til ejeroplysninger opfgrt langt
senere end bygningens oprindelige del.

Tilbygningen er angiveligt opfgrt i 1850 og kan derfor veere funderet med hardtbraendte mursten
eller eventuelt helt eller delvist stgbt.

Ad 3. Konklusion
KL har i sin klage oplyst, at der ikke er en synlig sokkel under ydermuren mod garden, og at dette i
sig selv bgr udggre en skade.

De i tilstandsrapporten registrerede skader er anfgrt under ydervaegge.

Registreringen under ydervaegge er efter skgnsmandens vurdering korrekt, idet skaderne er kon-
stateret over terraen, og overgang mellem facade og sokkel ikke kendes.

Det er samtidig skgnsmandens vurdering, at skader pa sokkel kun skal eller kan registreres i det
omfang, sddanne kan visuelt konstateres.

Safremt sokkel er afsluttet under terraen, kan dette udggre en risiko for fugtskader pa den del af
facaden, som er under terreen, men disse skader vurderes ikke at have forbindelse til de konstate-
rede revner og saetninger.
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For eventuelle skader i forbindelse med soklens hgjde og beskaffenhed henvises til besvarelsen af
punkt 4 og 5.

Ad 3. Fejl og forsgmmelser
Det er skgnsmandens vurdering, at BS ikke har begaet fejl eller forssmmelser til dette punkt.

Ad 3. Punktet burde vaere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten
Som BS’ registrering.

Ad 3. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms
Der vurderes ikke at vaere udbedringsomkostninger til dette punkt, som ikke indeholdes i besva-
relsen af skgnserklaeringens gvrige punkter.

Ad 4. Stuegulv ligger 25-35 cm lavere end terraen.
Det kunne ved skgnsforretningen konstateres, at udvendigt terraen pa bygningens gardside (mod
syd) er ca. 30-40 cm hgjere end bagvedliggende gulv i spisestuen.

Terranet, som delvist bestar af beleegninger samt et plantebed langs bygningens ydermur, skra-
ner tydeligt ned mod bygningen.

Ved skgnsforretningen var der ingen synlige indvendige tegn pa fugtgennemsivning fra terraen til
spisestuens konstruktioner, og de udvendige skader pa bygningens facade kan efter skgnsman-
dens vurdering ikke direkte tilskrives terraenniveau eller terraenets haeldning, men vurderes med
al sandsynlighed at skyldes utilstraekkelig fundering under muren.

Det er af tidligere ejer oplyst, at muren er fugtsikret udvendigt, og at der er nedlagt draen langs
facadens sokkel/fundament.

Der kunne ved skgnsforretningen dog males veesentligt forhgjet fugt, op til 67 enheder relativ fugt
(RF), i den nederste del af ydermuren ved yderdgr i spisestuen og i mindre grad ved murpiller mel-
lem vinduer (47 enheder RF).

Hgjere oppe pa ydervaeggen kunne der ved en referencemaling konstateres et fugtindhold i mur-
vaerket pa 22 enheder RF.

BS har i rapporten ingen bemaerkninger til terraen eller gulv i spisestuen.

Der kunne ved skgnsforretningen over terraen ikke ses spor efter en fugtspaerre eller klemliste i
toppen af denne.

Ad 4. Konklusion

At udvendigt terreen er vaesentligt hgjere end husets gulvkonstruktion kan medfgre fugtophob-
ning i de konstruktioner, som er under terraenniveau, safremt konstruktionerne ikke er fugtsikret i
tilstreekkelig grad.

| henhold huseftersynsordningens bestemmelser skal BS ved en visuel gennemgang registrere syn-
lige skader eller naerliggende risiko for skade.
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BS skal altid ggre sig bekendt med de oplysninger, som ejer har afgivet i tilstandsrapportens sal-
geroplysningsskema.

| tilstandsrapport ... dateret 12. februar 2021 er registreret fglgende i rapportens salgeroplys-
ningsskema, spgrgsmal 9.1 og 5.2:

Gulv i spisestue pga skimmelsvamp. Udbedret i 2006 af Temrerfirmaet ...

Samt

Let fugt formodentlig trukket ind fra have til gulvet. Fugtspaerre og draen i have nedlagt i 2006. In-
gen problemer efterfglgende.

Ved skgnsforretningen var der ingen synlige tegn pa fugtpavirkninger pa ydervaeggen i spisestuen,
men den bygningssagkyndige var i salgeroplysningsskemaet blevet gjort opmaerksom pa, at der
tidligere har vaeret fugtskader i vaeg og gulvkonstruktionen mod garden.

Ad 4. Fejl og forsgmmelser
Det er skensmandens vurdering, at BS med kendskabet til de tidligere skader, burde have haft
skaerpet opmaerksomhed pa forholdet.

Det er skensmandens vurdering, at BS burde have kontrolleret, om de oplyste tidligere skader var
udbedret og ikke lzengere udgjorde en skadesrisiko.

Dette kunne kontrolleres ved en simpel fugtmaling.

Med de ved skgnsforretningen registrerede fugtmalinger er det skensmandens vurdering, at for-
holdet burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten, ogsa selvom der ved BS’ besigtigelse ikke
var synlige tegn pa skade.

Ad 4. Punktet burde veere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten

BS burde i tilstandsrapporten have registreret fglgende:

R@D Der kunne ved besigtigelsen males vasentligt forhgjet fugt nederst i indvendig ydervaeg i spi-
sestuen mod garden.

Risiko: Det vurderes, at der er risiko for yderligere fugtophobning og skade pa murveerk og tilstg-
dende konstruktioner.

Bemaerkning: Forholdet vurderes at skyldes indtreengende fugt fra udvendigt terraen, som skraner
ned mod bygningen.

Ad 4. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms
Udvendigt terraen bgr sankes til under sokkelhgjde og under den indvendige gulvkonstruktions-
hgjde ved omlaegning af en stor del af gardens areal.

Udgift til afgravningsarbejder og tilretning af terrsen samt etablering af nye belagninger i hoved-
parten af gardarealet samt etablering af ngdvendig trappe til eksisterende terreenhgjde mv. skgn-

nes til 28.000,00 kr. inkl. moms.

Ngdvendige reparationer pa facade/sokkel indgar i ovenstaende pris.
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Ad 4. Forbedringer
Alle ovenstaende arbejder er at betragte som reparationsudgifter og nedskrives ikke.

Ad 5. Terreen har bagfald og mangler mulighed for afvanding.
Terraenet, som delvist bestar af belaegninger samt et plantebed langs bygningens ydermur, skra-
ner tydeligt ned mod bygningen.

Plantebed langs bygningens facade er med almindelig Igs muld eller plantejord, men umiddelbart
foran dette er der lagt en strandstensbelaegning. @vrigt areal er belagt med teglsten.

| henhold til [den bygningssagkyndiges] visuelle tilstandsrapport var gardarealet ved denne besig-
tigelse belagt med et meget tyndt snelag.

Hzeldningen ned mod bygningens facade kunne ved skgnsforretningen males til 4,45 % eller tyde-
lig ved en visuel gennemgang.

Ad 5. Konklusion
Skranende terreen mod bygninger skal kun navnes i en tilstandsrapport i det omfang, forholdet
har forvoldt skade pa bygningens konstruktioner.

Det er dog skensmandens vurdering, at det skranende terraan sammen med terraenhgjden i for-
hold til bygningens gulvniveau som vurderet under punkt 4 samlet set kunne udggre en risiko for
fugtskader i bygningens bagvedliggende konstruktioner, og at BS i tilstandsrapportens salgerop-
lysningsskema var oplyst om tidligere skade pa mur og gulv langs facaden.

Ad 5. Fejl og forsgmmelser

Det er skensmandens vurdering, at BS med kendskab til tidligere skader som oplyst i saelgeroplys-
ningsskemaet burde have haft skaerpet fokus pa de udvendige terraenforhold og foretaget fugt-
malinger, som kunne have afslgret skader eller risiko for skader.

Ad 5. Punktet burde vaere anfgrt som fglgende i tilstandsrapporten
Forholdet er beskrevet og indgar i skgnsmandens skadesregistrering under punkt 4.

Ad 5. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms
Forholdet er beskrevet og indgar i skensmandens opretningsbeskrivelse og skgnnede pris under

punkt 4.

Ad 5. Forbedringer
Alle ovenstaende arbejder er at betragte som reparationsudgifter og nedskrives ikke.

Ad 6. Tagrender er underdimensionerede og kan ikke klare st@rre regnskyl.
Det kunne ved skgnsforretningen konstateres, at bygningens zinktagrender mod garden opmaltes
til at have en indvendig bredde pa 120 mm, svarende til stgrrelse 11 tagrender.

Tagrendens alder kendes ikke, men vurderes at vaere mere end 20 ar.

Tagrenden skal afvande en tagflade pa skgnnet ca. 55-60 m>.
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Ad 6. Konklusion

Den anvendte stgrrelse tagrende har gennem mange ar vaeret standardstgrrelse for mindre ejen-
domme og anvendes stadig i vidt omfang. Dette pa trods af den ggede maengde nedbgr gennem
de sidste 20 ar.

Det er skensmandens vurdering, at BS ikke ved sin besigtigelse skal tage stilling til, om tagrenders
stgrrelse er tilstraekkelig til at impdese meget kraftige regnskyl eller skybrud, men alene registrere
skader, og om disse kan tilskrives tagrendestgrrelsen.

Ad 6. Fejl og forsgmmelser
Det er skgnsmandens vurdering, at BS ikke har begaet fejl eller forsemmelse til dette punkt.

Ad 6. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms

Udgiften til udskiftning af zinktagrende til stgrrelse 12 eller 13 inklusive nye rendejern samt gget
dimension pa nedlgb langs tag mod gard, som hovedparten af bygningens tag afvander til, skgn-
nes til 19.000,00 kr. inkl. moms.

Ad 6. Forbedringer
Udskiftning af tagrender til stgrre dimension vurderes at kunne betragtes som en forbedring."

Det fremgar af afggrelse af 8/12 2025 fra Disciplinaer- og Klagenavnet for Beskikkede Bygnings-

sagkyndige:

"Afggrelse
Den bygningssagkyndige er ikke erstatningsansvarlig.

Begrundelse

Forhold 1

Skensmanden konstaterede revnedannelser i stueetagen mod syd mellem ydervaeg og gipslofter
samt revnedannelser i indvendig ydervaeg ved vinduer og i hjgrne af spisestuen mod sydvest ved
skillevaeg mod badevearelse. Der var desuden revnedannelser i skillevaeg og ved sokkelfliser i ba-
deveerelset. Revnerne mellem ydervaegge og lofter var udbredst til naesten hele bygningens leeng-
de og af varierende stgrrelse op til 9-10 mm. Skgnsmanden vurderer, at fugebredden indikerer, at
der tidligere er foretaget reparationer af seetningsrevner i vaeggen.

Skgnsmanden vurderer, at revnerne skyldes saetninger i funderingen under ydermuren mod gar-
den, og at seetningsskaderne i den indvendige ydervaeg og skillevaegge har vaeret aktive gennem
en

lengere arraekke.

Klager har oplyst, at revnerne udvikler sig og er blevet st@rre i hendes ejertid. Klager oplyste vide-
re, at nogle revner er opstaet pludseligt f.eks. i badeveerelset.

Skensmanden bemaerker, at den bygningssagkyndiges fotobilag ligeledes taler for, at revnerne har
udviklet sig siden den bygningssagkyndiges besigtigelse i 2021.
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Naevnet finder pa baggrund af skgnsmandens vurdering sammenholdt med sagens @vrige oplys-
ninger, at revnerne sandsynligvis har udviklet sig siden den bygningssagkyndiges besigtigelse.
Navnet finder derfor, at den bygningssagkyndige ikke har begaet en fejl ved udarbejdelsen af til-
standsrapporten og saledes ikke er erstatningsansvarlig.

Forhold 2

Skgnsmanden konstaterede, at der var revner i ydervaeggene, saerligt under vinduer og dgre i gar-
den. Der kunne konstateres bade vandrette og lodrette revner flere steder pa facaden, men mest
udbredt under stuevinduet, hvor der er en vandret revne i omkring 2 meters laengde ca. 5 cm over
terren. Omkring den vandrette revne er der Igs og afskallet puds. Lodrette revner var mindre,
men konstaterbare ved en visuel besigtigelse. Den vandrette revnestgrrelse er ca. 3-4 mm, mens
revnens dybde enkelte steder er mere end 3 cm. Der kunne desuden konstateres skeevheder i den
pudsede facade, og der var tegn pa tidligere reparationer bl.a. over stuevinduet samt ved dgren.

Den bygningssagkyndige har registreret fglgende gule skade (nr. 9) i tilstandsrapporten:
'Murveaerket har nogle revner mod have, enkelte revner mod vejen og i gavlen.

Risiko: Det kan ikke udelukkes at forholdet vil udvikle sig yderligere og kraeve Ipbende vedligehol-
delse.'

Skgnsmanden vurderer, at den bygningssagkyndige har vurderet forholdet korrekt i sin beskrivel-
se

i tilstandsrapporten, idet revnerne vurderes at have udviklet sig i perioden efter tilstandsrappor-
tens

udarbejdelse i februar 2021.

Naevnet bemaerker, at det fremgar af saelgeroplysningerne, at der er eller har veeret 'seet-revner' i
ydermuren mod syd (have), og at der er nedlagt fugtspaerre og draen i 2006 efter fugtproblemer i
ydermuren mod haven, og at der ikke har veeret problemer siden.

Naevnet finder pa baggrund af sagens oplysninger og skensmandens vurdering, at den bygnings-
sagkyndige har beskrevet forholdet tilstraekkeligt i tilstandsrapportens skade nr. 9. Den bygnings-
sagkyndige er derfor ikke erstatningsansvarlig. Klagers bemaerkninger kan ikke fgre til et andet re-
sultat.

Forhold 3

Skensmanden konstaterede ikke en overgang mellem den pudsede facade og soklen. Skgnsman-
den

vurderer, at skader pa sokkel kun skal registreres i det omfang, der kan konstateres skader i sok-
len.

Nzevnet finder pa baggrund af skgnsmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke har be-
gaet en fejl, allerede fordi soklen ikke kan konstateres visuelt. Klagers bemaerkninger kan ikke fgre
til et andet resultat.

Forhold 4 og 5

Skensmanden konstaterede, at det udvendige terreen i garden ligger ca. 30-40 cm hgjere end gul-
vet i spisestuen. Terraenet, som delvist bestar af belagninger samt et plantebed langs bygningens
ydermur, skraner tydeligt ned mod bygningen. Der var ingen synlige tegn pa fugtgennemsivning
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fra terraen til spisestuens indvendige konstruktioner, og de udvendige skader pa bygningens faca-
de kan efter skensmandens vurdering ikke ngdvendigvis tilskrives terraenniveauet eller terrenets
hzldning, men vurderes derimod at skyldes utilstrakkelig fundering under muren.

Det er af tidligere ejer oplyst, at muren er fugtsikret udvendigt, og at der er nedlagt draen langs
facadens sokkel/fundament.

Sk@nsmanden malte vaesentlig forhgjet fugt, op til 67 enheder relativ fugt (RF), i den nederste del
af ydermuren ved yderdgren i spisestuen og i mindre grad ved murpiller mellem vinduer (47 en-
heder RF). Ved en referencemaling hgjere oppe pa ydervaeggen var fugtindholdet i murveaerket pa
22

enheder RF.

Skgnsmanden kunne ikke konstatere spor efter en fugtspaerre eller klemliste i toppen af denne
over terraen.

Skensmanden konstaterede ingen synlige indikationer pa fugtpavirkninger pa yderveeggen i spise-
stuen, men skegnsmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde have haft skaerpet opmaerk-
somhed pa ydervaeggen pa baggrund af szlgers oplysninger om tidligere skader i ydervaeggen.
Skensmanden finder, at den bygningssagkyndige burde have kontrolleret ved fugtmaling, om ska-
derne var udbedret. Skensmanden vurderer, at det skranende terraeen sammen med terrenhgjden
i forhold til bygningens gulvniveau samlet burde have skaerpet den bygningssagkyndiges opmaerk-
somhed.

Naevnet finder pa baggrund af en samlet vurdering af sagens oplysninger, at det ikke med til-
straekkelig sikkerhed kan laegges til grund, at der kunne konstateres opfugtning i ydervaeggen mod
haven ved den bygningssagkyndiges besigtigelse i 2021. Naevnet har i den forbindelse blandt an-
det lagt vaegt p3, at der ikke er synlige indikationer pa fugtrelaterede skader i den indvendige veeg
4% ar efter den bygningssagkyndiges besigtigelse. Naevnet bemaerker desuden, at terreenforhold
som udgangspunkt ikke skal registreres som en selvsteendig skade i en tilstandsrapport, men det
kan indga som en medvirkende arsag til eventuelle konstaterede skader eller risiko for skader.
Navnet finder pa den baggrund, at den bygningssagkyndige ikke er erstatningsansvarlig.

Forhold 6

Skgnsmanden konstaterede, at bygningens zinktagrender mod garden har en indvendig bredde pa
120 mm, hvilket svarer til tagrendestgrrelse 11. Skensmanden bemaerker, at den anvendte stgr-
relse tagrende gennem mange ar har vaeret standardstgrrelsen for mindre ejendomme og fortsat
anvendes i vidt omfang pa trods af ggede nedbgrsmaengder gennem de sidste 20 ar. Skgnsman-
den vurderer, at den bygningssagkyndige ikke skal tage stilling til, om tagrenders stgrrelse er til-
streekkelig, men alene skal registrere skader.

Naevnet finder pa baggrund af skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige ikke har be-
gaet en fejl ved ikke at registrere forholdet i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor
ikke erstatningsansvarlig.

Sammenfatning
Den bygningssagkyndige skal ikke betale erstatning til klager."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad daekker forsikringen?

3.1. Forsikringen dakker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet ’skade’ forstas som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens vaerdi eller brug-
barhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved 'neaerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

3.1.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament). Kloak er ikke en del af VVS-
daekningen.

3.1.4. Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ik-
ke en del af VVS-daekningen.

3.2 D=kningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installations- rapportens udar-
bejdelse, eller

- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.

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

17. Udvidet deekning
Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

17.1 Ulovlige bygningsindretninger

Forsikringen deekker ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og
dertil hgrende offentlige retlige forskrifter, som for eksempel det til enhver tid geeldende byg-
ningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses/udfgrelsestidspunktet. Manglende
overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade osv. er ikke
en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et krav i med-
fgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning. Det er en betingelse for deekning, at di-
spensation ikke kan opnas hos myndighederne.

Undtagelser:
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a) Ulovlige terraendakskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) daekkes kun, hvis betingel-
serne for daekning under pkt. 3. er opfyldt.

b) Forhold vedrgrende manglende loftshgjde, samt manglende/mangelfuld sikring mod radon.
Betingelsernes gvrige bestemmelser geelder tillige for denne daekning, herunder undtagelserne i
pkt. 4.

17.4 Lovligggrelse af kloak- og stikledninger

Konstateres der ulovlige kloak- og stikledninger uden for bygninger daekket under policen, erstat-
ter forsikringen tillige lovligggrelse heraf. Det er dog en betingelse for deekning, at dette konstate-
res i forbindelse med en dakningsberettiget skade pa denne forsikring og at kloak- og stiklednin-
gerne har en direkte forbindelse til den deekningsberettigede skade.

Ved 'kloakledning' forstas rgr, der fgrer spildevand vaek fra den forsikrede ejendom. Ved 'stikled-
ning' forstas rgr eller elforsyningskabler mellem den forsikrede ejendom og en hovedledning.

Kloak- og stikledninger er ulovlige, hvis de ikke opfylder lovkravene pa udfgrelses /opf@relses-
tidspunktet. Septiktanke, faskiner, omfangsdraen, draen i gvrigt, samt brgnde er ikke omfattet af
forsikringen. Betingelsernes g@vrige bestemmelser geelder tillige for denne deekning, herunder
undtagelserne i pkt. 4. | sendring af betingelsernes pkt. 5. vedrgrende afskrivning i erstatningen
som fglge af slid og alde, gelder fglgende afskrivningstabel for lovligggrelse af kloak- og stikled-
ninger, og disse erstattes med fglgende procenter af nyveerdien:

17.6 Vandsikring

Ved en daekningsberettiget skade pa stikledninger eller kloak samt andre relevante bygningsdele
og hvor der med fordel kan sikres mod tilbagelgb af kloakvand fra det offentlige kloaksystem,
daekker forsikringen etablering af godkendt vandsikring. Erstatningen kan hgjst udggre 25.000 kr. i
hele forsikringens Igbetid.

17.7. Forhold pa grunden, der skader boligen
Forsikringen dakker tillige udbedring af forhold pa grunden, der skader boligen.

Erstatningen kan hgjst udggre 100.000 kr. i forsikringens Igbetid.
Alle former for kystsikring er dog undtaget denne daekning. Desuden omfatter forsikringen ikke, at
installationer (f.eks. omfangsdraen, brgnde, samletanke, nedsivningsanlaeg og mekaniske rensean-

leg) i eller pa grunden ikke fungerer eller helt mangler.

Betingelse for daekning forudsaetter, at skadebegrebet i punkt 3.1.2 er opfyldt, og at forholdet ik-
ke allerede indgar i undtagelserne i punkt 4.

Betingelsernes gvrige bestemmelser geelder tillige for denne daekning, herunder undtagelserne i
pkt. 4."

Naevnet har faet forelagt fotografier.
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1850 — den 26/6 2021. Klageren anmeldte den
5/7 2021 forkert fald pa terreen, bagfald og forkert haeldning pa tagrende, saetningsskade i spi-
sestuen ud mod gardhaven, skaevt gulv pa 1. sal og manglende understgtning af fundament i
gardhaven. Selskabets samarbejdspartner besigtigede ejendommen den 22/7 og 18/8 2021 og
anbefalede at fa undersggt arsagen til de konstaterede satningsskader. Klageren rekvirerede
derfor radgivende ingenigrfirma 1, som konkluderede, at funderingen ikke var fgrt til fast bund,
og at fundamentet sank. Den 21/10 2021 afviste selskabet at deekke satningsskader og forhold
ved fundamentet. Klageren klagede over afggrelsen den 26/10 2021. Den 16/12 2021 fastholdt
selskabet sit afslag pa daekning af saetningsskader. Selskabet meddelte deekning til regulering af
terrenet langs med fundamentet, hvis udbedringsudgiften oversteg selvrisikobelgbet. Selska-
bet bad klageren om at indhente tilbud pa opgaven eksklusive allerede opgravet jord ved
draen/brend. Klageren indhentede tilbud pa opgaven, som selskabet afviste at deekke. Klageren
rekvirerede et geoteknisk firma, som undersggte jordbundsforholdene den 3/3 2023. Herefter
rekvirerede klageren radgivende ingenigrfirma 2, som foretog undersggelse af fugt- og seet-
ningsskader. Den 20/6 2024 klagede klageren over selskabets afggrelse, hvorefter selskabet
den 22/10 2024 fastholdt sit afslag pa deekning.

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til udbedring af seetningsskader, skaeve gulve
og mangelfuld understgttet fundament. Selskabet skal daekke udgiften til reparation af hullet i

jorden efter destruktivt indgreb, til advokat og teknisk bistand.

Klageren har anfgrt, at forholdet ikke er foraeldet. Oplysningerne i 2021 gav ikke klageren det
forngdne tekniske grundlag for at forstd, at der var tale om en atypisk og szerlig alvorlig funde-
ringsskade, som indebar betydelige udbedringsomkostninger. Det var fgrst ved kombinationen
af rapporterne af 22/9 2021, 22/3 2023 og 27/11 2023, at det stod klart for klageren, at der
foreld en ekstraordinaer alvorlig seetningsproblematik. Den 3-arige foraeldelsesfrist Igber derved
tidligst fra 2023 og var saledes ikke udlgbet, da klagen blev indgivet til naevnet i juni 2025. Des-
uden har selskabets afggrelse af 22/10 2024 udlgst en ny 1-ars frist. Klageren indgav den 20/6
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2024 en ny sagligt begrundet klage baseret pa nye tekniske oplysninger og selskabet realitets-
behandlede sagen pa ny og traf den 22/10 2024 en skriftlig og begrundet afggrelse, hvor sel-
skabet udtrykkeligt henviste til, at sagen kunne indbringes for naevnet. Hvis selskabet matte
mene, at kravet allerede den 22/10 2024 var foraeldet, er henvisning til naevnet vildledende og
skaber en berettiget forventning om, at en indbringelse for naevnet inden for rimelig tid ogsa
ville blive behandlet som rettidig. Klageren har anfgrt, at der er indgaet en mundtlig aftale om
suspension af foraeldelsesreglerne i 5 ar, jf. mail af 14/1 2022 fra klagerens forsikringsradgiver

til klageren.

Selskabet har anfgrt, at klagerens eventuelle krav pa deekning var forzeldet forud for indgivelse
af sagen for naevnet. Selskabet har afvist daekning den 21/10 2021, som er opretholdt den
16/12 2021 og 22/10 2024. Klageren har senest ved fremkomsten af taksatorrapport af 20/8
2021 haft en sadan viden eller burde viden om et eventuelt krav mod selskabet, at den almin-
delige 3-arige foraeldelsesfrist var aktiveret. Selskabet har anfgrt, at der ikke er indgaet en afta-

le om suspension af foraeldelsesfristen. En suspensionsaftale vil altid foreligge pa skrift.

Seetnings- og funderingsforhold

Det fremgar af taksatorrapport af 20/8 2021 fra selskabets samarbejdspartner, at "Det tyder p3,
at fundamentet ikke er fgrt til et beeredygtigt underlag, dette forhold undersgges narmere,
saledes at arsagen til de konstaterede saetninger kan afklares. Vi ma samtidig ggre opmaerksom
pa, at der ingen daekning er til udbedring af revner i ydervaegge, idet de er oplyst i tilstandsrap-
porten. ... Jeg vurderer, at den byggesagkyndige har padraget sig et erstatningsansvar ved ikke,
med sin indsigt og erfaring, at have oplyst om at der over kort tid vil udvikle sig en alvorlig szet-
ningsskade. Det er min vurdering, at de mange skeevheder i huset, gulve og dgre pa 1. sal, rev-
ner og reparationer i ydervaeggen mod syd, er alle oplysninger som samlet set skal fa den byg-
gesagkyndige, med sin indsigt og erfaring til at oplyse om den mulige fejlfundering som skal
undersgges naermere. ... Arsagen til de konstaterede saetningsskader bgr undersgges naermere,
men pa grund af den vandretliggende aflgbsledning fra tagvandet til venstre for tagbrgnden, er

det ikke muligt at komme til at grave leengere ned. Derfor bgr aflgbsledningen demonteres lige-
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som draenledningen ma frigraves og flyttes, saledes at det er muligt at komme til at grave ned
til et baeredygtigt underlag og samtidig for afklaret, hvor langt det eksisterende syldstensfun-
dament reelt gar ned. Omfanget kan eventuelt aftales naermere med ingenigr/geotekniker. Jeg
har tidligere samarbejdet med [geoteknisk firma], som kan kontaktes. Nar vi har naermere op-
lysning om arsagen til de konstaterede saetningsrevner, kan ejerskiftefor-sikringen afggre om
der er tale om en daekningsberettiget skade eller ej. Er der tale om en deekningsberettiget ska-
de, vil rimelige og ngdvendige omkostninger til geotekniske undersggelser vaere omfattet af

forsikringen".

Det fremgar af teknisk notat af 22/9 2021 fra radgivende ingenigrfirma 1 rekvireret af klageren,
at "Under fundamentet kunne registreres muldet jord, med karakter af opfyld. Funderingsdyb-
de af kampesten er cirka 0,85 m. Midt i fundamentet er der et sandlag, som kan give bevaegel-
ser i forbindelse med opfugtning og frost. Funderingen ved opgravningen er ikke udfegrt til fast
bund, det vurderes at fundamentet forsat vil synke. Denne vurdering understgttes af revner i
facaden der indikerer at fundamentet mod baggarden synker. Dog virker det som om at tveer-
fundamenter ved lejlighedsskel er fgrt til fast bund. Det ser ikke umiddelbart ud som om at dis-
se fundamenter er utilstraekkeligt funderet og synker. Det ser umiddelbart ud til at facaden er
sunket mest pa midten mellem naboskel. Afhjelpning: Den mangelfulde fundering kan afhjzel-
pes ved at sandlaget i fundamentet udgraves partielt og udstgbes med beton. Herefter udfgres
der en partiel udgravning og understgbning af fundament, som udfgres til baeredygtig jord. Af-
hjzlpningen retter ikke fundamenter op, men stopper fundamentet i at synke yderligere. Det
skal udarbejdes kortfattet projekt for ovennaevnte arbejder. Der udarbejdes principtegning og
beskrivelse for udfgrelse af afhjelpningen. Det anbefales at understgbningen udfgres snarest.
Dette for at stoppe saetningerne sa hurtigt som muligt, og dermed begraense skaderne. Nar

understgbningen er udfgrt, kradses alle revner i murvaerk ud og omfuges".

Det fremgar af mail af mail af 14/1 2022 fra klagerens forsikringsradgiver til klageren, at "I for-
hold til eventuelle fremtidige seetninger, som forsikringsselskabet ikke mener vil ske, har jeg

faet dem til at ophaeve foraeldelsesreglerne indtil de naeste 5 ar. Dette betyder at hvis der sker
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en udvikling i seetninger og skader pa ejendommen, kan vi komme til forsikringsselskabet og

bede dem behandle sagen igen".

Det fremgar af mail af 21/9 2022 fra klageren til selskabet, at "Samtidig oplyser [forsikringsrad-
giveren] os i telefonen om at |, hvis saetningsskaden saetter sig endnu mere inden for de naeste
5 ar, vil | betale for, at vi far lavet saetningsskaden. Det kan jeg dog ikke laese mig til nogen ste-

der?"

Det fremgar af mail af 12/10 2022 fra selskabet til klageren, at "Hvad [forsikringsradgiveren] og
| drgfter sammen er en sag mellem jer. Her ma jeg henvise dig til at kontakte [forsikringsradgi-
veren] om det. Det kan vi ikke ga ind i. Jeg har skriftligt forklaret, hvordan ejerskifteforsikringen
dakker skaden og hvorfor den daekker, som tilfaeldet er. Jeg henviser til vores mail fra den 16.

december 2021".

Det fremgar af geoteknisk undersggelse af 22/3 2023 rekvireret af klageren, at "De i boringen
trufne organiske, tgrvelignende aflejringer, vurderes at vaere gammelt kpkkenaffald tilbage fra
'‘gammel tid'. Boligen er registreret som opfgrt i 1850, men matriklen har formentlig vaeret be-
bygget helt tilbage fra middelalderen. Matriklen er beliggende ca. i kote +12, og ligger pa skra-
nende terraen, hvor der ikke naturligt vil vaere aflejret tgrv, hvorfor det vurderes at der er tale
om en form for komposteret opfyld. Boringen er afsluttet i senglacialt-glacialt ler, som traeffes
fraca. 2,6 mu. t., og som vurderes som baeredygtigt. Da der ikke er udfgrt en egentlig dyb geo-
teknisk maskinboring, tages der forbehold for dybereliggende saetningsgivende og slappe aflej-
ringer. Der tages desuden forbehold for grundvandsspejlets beliggenhed. ... Det bgr overvejes
om der skal laves en dybere, supplerende maskinboring, evt. ude ved hoveddgren, for at fa

kendskab til den dybereliggende geologi".

Det fremgar af notat af 27/11 2023 fra radgivende ingenigrfirma 2 rekvireret af klageren, at
"Det er min konklusion, at forholdene med satningsskaderne skulle have vaeret nsevnt og angi-

vet i tilstandsrapporten, som de alvorlige skader de er. Husejerne star overfor at skulle have
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lavet ganske omfattende funderingsarbejde, som fremadrettet kan sikre huset og ejendommen
mod yderligere og fremtidige satningsskader. Det undersgges i skrivende stund hvilke funde-
ringsmetoder der kan benyttes til dette aldre hus, (Uretek-lgsningen, ramning af pzle eller
lignende). Det anslas og skgnnes, at vi kigger ind i udbedringsarbejder for mellem 400.000 —
500.000 kr. @konomien er saerlig omstaendelig pga. arbejdsforholdene, med en yderst begraen-
set adgang til gardhaven. Dertil skal skaderne i ydervaeggene udbedres, bade udvendigt og ind-

vendigt".

Det fremgar af foraeldelseslovens §§ 2 og 3, at den almindelige foraeldelsesfrist 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 sadan 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 foraeldelse af krav, som skaden giver anledning
til, tidligst 1 ar efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist afviser kravet. Naevnet
bemaerker, at tilleegsfristen pa 1 ar i forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., Igber sidelgben-

de med den almindelige 3-arsfrist.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerens eventuelle krav pa erstatning vedrg-
rende saetnings- og funderingsforhold og fglgeskader, herunder tagrender og skaevt gulv pa 1.
salen, var foraeldet pa tidspunktet for sagens indbringelse for navnet den 15/6 2025. Navnet
finder, at klageren ikke har bevist, at foraldelsen var suspenderet. Neevnet kan derfor ikke kriti-

sere selskabets afggrelse.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af taksatorrapport af 20/8 2021, at klage-
ren anmeldte "Forkert fald pa terreen/fliser i gardhaven. Bagfald pa tagrende i gardhaven. For-
kert haeldning pa tagrende i gardhaven. Seetningsskade i spisestuen ud mod gardhaven. Skaevt

gulv mm pa 1. sal. Fundament i gardhaven som ikke er understgttet". Selskabets samarbejds-
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partner noterede, at "Det tyder p3, at fundamentet ikke er f@rt til et baeredygtigt underlag, det-
te forhold undersgges naermere, saledes at arsagen til de konstaterede saetninger kan afklares",
"de mange skaevheder i huset, gulve og dgre pa 1. sal, revner og reparationer i ydervaeggen
mod syd, er alle oplysninger som samlet set skal fa den byggesagkyndige, med sin indsigt og
erfaring til at oplyse om den mulige fejlfundering som skal undersgges naermere", og "Arsagen
til de konstaterede satningsskader bgr undersgges naermere ... Omfanget kan eventuelt aftales
naermere med ingenigr/geotekniker. Jeg har tidligere samarbejdet med [geoteknisk firma], som
kan kontaktes. Nar vi har naermere oplysning om arsagen til de konstaterede saetningsrevner,

kan ejerskiftefor-sikringen afggre om der er tale om en daekningsberettiget skade eller ej".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren herefter rekvirerede radgivende ingenigrfirma 1,
som pa baggrund af sine undersggelser konkluderede, at funderingen ikke var fgrt til fast bund,
og at fundamentet sank. Ingenigren anbefalede, at understgbning af fundament blev udfgrt
snarest. Klageren fik i hvert fald ved modtagelsen af rapport af 22/9 2021 kendskab til funde-
ringsforholdene, hvorfor den 3-arige foraeldelsesfrist senest kan regnes fra dette tidspunkt, jf.
forzeldelseslovens § 3, stk. 1 og stk. 2. Selskabet afviste saetnings- og funderingsforholdene den

21/10 2021, 16/12 2021 og 12/10 2022.

Nzevnet har videre lagt veegt p3, at selskabet i mail af 22/10 2024 ikke foretog en ny realitets-
behandling af klagerens krav, som udlgste en ny 1-arig tillaegsfrist efter forsikringsaftalelovens §
29, stk. 5. Det fremgar af mailen, at "Pa baggrund af fremsendte har ejerskifteforsikringen vur-
deret, at der ikke er grundlag for at genoptage sagen. Vi fastholder vores afggrelse af 16. de-
cember 2021, som er fremsendt til dine klients davaerende radgiver". Det forhold, at selskabet i
brev af 22/10 2024 gav klagevejledning til Ankenavnet for Forsikring, kan ikke fgre til andet
resultat. Neevnet bemaerker, at selskabet er forpligtiget til at give klagevejledning uanset, om

foraeldelse allerede matte vaere indtradt.

Naevnet har endelig lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at der er indgaet en aftale om su-

spension af foraeldelsen. Det fremgar af mail af 21/9 2022 fra klageren til selskabet, at "Samti-
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dig oplyser [forsikringsradgiveren] os i telefonen om at |, hvis saetningsskaden saetter sig endnu
mere inden for de naeste 5 ar, vil | betale for, at vi far lavet satningsskaden. Det kan jeg dog
ikke lzese mig til nogen steder?" Det fremgar af mail af 12/10 2022 fra selskabet til klageren, at
"Hvad [forsikringsradgiveren] og | drgfter sammen er en sag mellem jer. Her ma jeg henvise dig
til at kontakte [forsikringsradgiveren] om det. Det kan vi ikke ga ind i. Jeg har skriftligt forklaret,
hvordan ejerskifteforsikringen deekker skaden og hvorfor den daekker, som tilfeeldet er. Jeg
henviser til vores mail fra den 16. december 2021". Mail af 14/1 2022 fra klagerens forsikrings-

radgiver til klageren kan ikke fgre til andet resultat.

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

navnet ikke kan tage stilling til eventuelle spgrgsmal om radgivningsansvar.

Stuegulv og terraen

Det fremgar af mail af 16/12 2021 fra selskabet til klageren, at "Terranet kan reguleres langs
med fundamentet ved tilretning af overfladen pa havesiden, nar revnerne nederst pa ydermu-
ren er udbedrede. Umiddelbart bgr det ikke overstige mindstegransen pa 5.100 kroner for krav
mod ejerskifteforsikringen at fa reguleret terraenet i forbindelse med, at vores kunde alligevel
skal have udbedret det i forvejen opgravede jord ved draenet/brgnden. Det er derfor blot mer-
udgiften til jordregulering derudover som vi gar ind i, hvis udgiften overstiger mindstegraensen.
| sa fald beder vi pa vanlig vis om, at modtage et vederlagsfrit specificeret tilbud eksklusive den
eksisterende opgravnings areal, der skal reguleres/tildaekkes. Der vil i sa fald geaelde en selvrisiko

pa 5.100 kroner".

Det fremgar af mail af 3/6 2022 fra selskabet til klageren, at "Vi kan naturligvis ikke godkende
tilbuddet og venter nu pa et realistisk tilbud p3, at fa taget lidt jord vaek langs med muren, nar
revnerne er udbedret og selve udbedringen af revnerne. Vi gentager, at vi har anerkendt fgl-
gende: Terraenet kan reguleres langs med fundamentet ved tilretning af overfladen pa havesi-

den, ndr revnerne nederst pa ydermuren er udbedrede".
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Det fremgar af mail af 12/10 2022 fra selskabet til klageren, at "En regulering af terraenet langs
med fundamentet for al jorden lige foran bygningen ikke har heeldning mod ind bygningen be-
tyder ikke, at der skal ske en jordpafyldning op til sdlbaenkene. Det betyder, at jorden pa et lille
stykke, f.eks. omkring 20-25 cm i bredden, reguleres sa der ikke er fald mod bygningen, men en
regulering, der i stedet for medfgrer et lille fald vaek fra bygningen. Det er umiddelbart et gan-
ske lille stykke arbejde, som vi ogsa tidligere har givet udtryk for. Det er op til den entreprengr,
som | indhenter tilbud hos, at vurdere, hvordan dette udfgres i praksis. Om | vaelger en ganske
anden Igsning, f.eks. at fylde jord op til taet pa salbaenkene, er helt op til jer at beslutte, da det
er jeres ejendom. Vi daekker det, som vi har meldt ud til jer for laenge siden og ikke andet. Vi
impdeser herefter et vederlagsfrit specificeret tiloud fra jeres entreprengr pa det arbejde, som
tidligere har anerkendt tilbage i mailen fra den 16. december 2021. Jeg haber naturligvis, at min
mail har skabt en bedre forstaelse for, hvad der skal til i forhold til den forsikringsdaekning, som
vi har lovet jer. Hvis | alligevel fortsat ikke er tilfredse resultatet i skadesagen i forhold til forsik-
ringens daekning, er det vores klageansvarlige, som | bgr henvende jer til i henhold til den kla-
gevejledning, som jeg har sendt til jer i min forrige mail. Jeg har ikke mulighed for at erstatte
mere end | har krav pa i henhold til policen og forsikringsbetingelserne og det mener jeg er op-

fyldt i jeres skadesag".

Det fremgar af notat af 27/11 2023 fra Radgivende ingenigrfirma 2 rekvireret af klageren, at
"Ydermere skulle man, i tilstandsrapporten, have benavnt den ikke-eksisterende sokkel, sam-
men med det forhold at gulvet i stueetagen er lavere placeret end terrenet udenfor (endda
med 25-35 cm). Udover risici for alvorlige fugtskader indvendigt i huset, er der ogsa stgrre risici
for fugtskader i selve murvaerket, og ikke mindst nar murvaerket star med de dybe revner som
der er. Forholdene forveerres ydermere af, at terraenet er med stenbelagninger, som haemmer
almindelig nedsivning, og dertil er der manglende afvanding og endda bagfald ind mod huset

fra garden".

Det fremgar af svar pa spgrgsmal 4 i skgnserklaering af 23/10 2025 fra Disciplinaer- og Klage-

naevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige, at "Det kunne ved skgnsforretningen konstateres,



Ankenaevnet for Forsikring

63. 103786

at udvendigt terraen pa bygningens gardside (mod syd) er ca. 30-40 cm hgjere end bagvedlig-
gende gulv i spisestuen. Terraenet, som delvist bestar af belaegninger samt et plantebed langs
bygningens ydermur, skraner tydeligt ned mod bygningen. Ved skgnsforretningen var der ingen
synlige indvendige tegn pa fugtgennemsivning fra terraen til spisestuens konstruktioner, og de
udvendige skader pa bygningens facade kan efter skgnsmandens vurdering ikke direkte tilskri-
ves terraenniveau eller terraenets haeldning, men vurderes med al sandsynlighed at skyldes util-
streekkelig fundering under muren. Det er af tidligere ejer oplyst, at muren er fugtsikret udven-
digt, og at der er nedlagt draen langs facadens sokkel/fundament. Der kunne ved skgnsforret-
ningen dog males vaesentligt forhgjet fugt, op til 67 enheder relativ fugt (RF), i den nederste del
af ydermuren ved yderdgr i spisestuen og i mindre grad ved murpiller mellem vinduer (47 en-
heder RF). Hgjere oppe pa ydervaeggen kunne der ved en referencemaling konstateres et fugt-
indhold i murvaerket pa 22 enheder RF. BS har i rapporten ingen bemaerkninger til terraen eller
gulv i spisestuen. Der kunne ved sk@gnsforretningen over terraen ikke ses spor efter en fugtspaer-
re eller klemliste i toppen af denne". Det fremgar, "At udvendigt terraen er vaesentligt hgjere
end husets gulvkonstruktion kan medfgre fugtophobning i de konstruktioner, som er under
terreenniveau, safremt konstruktionerne ikke er fugtsikret i tilstraekkelig grad", og "Med de ved
skgnsforretningen registrerede fugtmalinger er det skgnsmandens vurdering, at forholdet bur-
de have veeret beskrevet i tilstandsrapporten, ogsa selvom der ved BS’ besigtigelse ikke var syn-
lige tegn pa skade". Det fremgar, at "Udvendigt terraen bgr saenkes til under sokkelhgjde og
under den indvendige gulvkonstruktionshgjde ved omlaegning af en stor del af gardens areal.
Udgift til afgravningsarbejder og tilretning af terraen samt etablering af nye belaegninger i ho-
vedparten af gardarealet samt etablering af ngdvendig trappe til eksisterende terreenhgjde mv.
skgnnes til 28.000,00 kr. inkl. moms. N@dvendige reparationer pa facade/sokkel indgar i oven-

staende pris".

Det fremgar af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, andet punkt, at "Hvis selskabet anerkender,
at der foreligger en daekningsberettiget skade, men anmoder om yderligere oplysninger med
henblik pa opgegrelse af kravets stgrrelse, indtraeder foraeldelse 3 ar efter selskabets meddelelse

herom".
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Naevnet finder, at selskabet skal daekke udgiften til regulering af terraen i henhold til svar pa
spagrgsmal 4 i skgnserklaering af 23/10 2025 fra Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede
Bygningssagkyndige med fradrag for reparation af facade og sokkel. Naevnet finder, at der ikke

er grundlag for at paleegge selskabet at daekke udgiften til udbedring af stuegulv.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at selskabet har meddelt daekning til regulering af ter-
raen, og at selskabet den 16/12 2021, 3/6 2022 og 12/10 2022 har bedt klageren om at indhen-
te tilbud pa udbedring. Selskabet har i mail af 12/10 2022 anfgrt, at "Det er op til den entrepre-
ngr, som | indhenter tilbud hos at vurdere, hvordan dette udfgres i praksis. Om | vaelger en gan-
ske anden Igsning, f.eks. at fylde jord op til teet pa salbankene, er helt op til jer at beslutte, da

det er jeres ejendom".

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af skgnserklzaeringen, at "Udvendigt terreen bgr
saenkes til under sokkelhgjde og under den indvendige gulvkonstruktionshgjde ved omlaegning
af en stor del af gardens areal. Udgift til afgravningsarbejder og tilretning af terraen samt etab-
lering af nye belaegninger i hovedparten af gardarealet samt etablering af ngdvendig trappe til
eksisterende terrenhgjde mv. skgnnes til 28.000,00 kr. inkl. moms. Ng@dvendige reparationer

pa facade/sokkel indgar i ovenstaende pris".

Advokat- og teknisk bistand

Klageren gnsker, at selskabet skal daekke udgiften til reparation af hullet i jorden efter destruk-

tivt indgreb og til advokat- og teknisk bistand. Selskabet har afvist daekning.

Naevnet bemaerker med henvisning til § 23, stk. 3, i naevnets vedtaegter, at udgangspunktet er,
at ingen af parterne betaler omkostninger ved tvistlgsningsbehandlingen til den anden part.

Der er ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt i denne sag.
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Naevnet finder, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet at daekke klagerens udgift til

reparation af hullet i jorden og til advokat- og teknisk bistand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at saetnings- og funderingsforholdene er foreeldede, og

at advokatens arbejde og den tekniske bistand ikke har fgrt til deekningsberettigende forhold.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, ETU Forsikring A/S, skal daekke udgiften til regulering af terraen i henhold til svar pa
spgrgsmal 4 i skgnserklaering af 23/10 2025 fra Disciplinaer- og Klagenaevnet for Beskikkede
Bygningssagkyndige med fradrag for reparation af facade og sokkel. En eventuel kontanterstat-

ning skal forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.
Klagegebyret tilbagebetales.

s

Peter Thgnnings



