Den 19. august 2026 blev i sag nr. 104475:
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mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt

Ankenasevnet

for
Forsikring

kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1969 og er over-

taget af klageren den 3/1 2022. Tilstandsrapport af 27/4 2021 indeholder bl.a. felgende oplys-

ninger:

BEBOEI_SE - Stueplan - Generelt for stueetagen

Nr. Vurdering Skade

0

[GRA]

Gulve er ikke helt vandrette.

Risiko Bemeerkning

Der kunne i det konkrete -
tilfeelde ikke konstateres
folgeskader eller

naerliggende risiko for
felgeskader

BEBOELSE - Stueplan - Badeveerelse

Nr. Vurdering Skade

13 @ Der er enkelte gulvfliser med
[GRA] manglende vedhaeftning til
underlag ved handvasken,

Risiko Bemaerkning

Forholdet er konstateret uden -
for det vandbelastede

omrade og der vurderes

derfor ikke at veere

naerliggende risiko for
folgeskader.



Ankenaevnet for Forsikring

SZALGEROPLYSNINGER

INDERVAGGE/SKILLEVAGGE SVAR

104475

61  Har dukendskab til, at der er eller har vaeret revner i Nej
indervaegge/skillevaegge?
6.2 Hardukendskab til, at der er eller har veeret fugtproblemer Ja

pa indervaegge/skillevaegge?

Vi vil germe vide:

- Hvor der har vaeret fugtproblemer

- Hvornar der har vaeret fugtproblemer
- Er der stadig fugtproblemer

- Er fugtproblemerne udbedret

i vaeg metlem Bad/bryggers, ved bruseniche.
skaden er opdaget i 2019 og udbedret med
nye veege, affugter mv af forsikring/ i

VS

FUNDAMENTER/SOKLER SVAR

71 Har du kendskab til. at der er eller har veeret revner i Nej
fundamenter/sokler?
72  Har du kendskab til, at huset er efterfunderet, understobt Ja
eller piloteret efter opferelsen?
Vi vil gerne vide: under hus, det er sket tilbage i 70'erne, kort
- Hvor der er efterfunderet efter huset er bygget, der har ikke senere
- Hvornar der er efterfunderet vaeret saetningsskader eller revner i veeg /
sokkel
7.3 Har du kendskab til, at der er udarbejdet geoteknisk rapport?  Ja
Hvem har udarbejdet den? tidligere ejer har oplyst den er lavet ved
pilotering
133 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret rorskader Ja

(utaette rer) | gulve eller veegge?

Vivil gerne vide: afled i bruseniche i badevaerelse, der

- | hvilke rum er rerene placeret og hvor i rummet forsagede fugt i gulv og vaeg, skaden er

- Er skaden udbedret og hvornar opdaget i 2019 og udbedret med nye ror,
- Er skaden udbedret som selvbyg affugter mv af forsikring/ | NGNGB VS

Klagerens advokat har i brev af 8/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa vegne af klagerne skal jeg herved indbringe en klage over Gjensidige Forsikrings manglende
tilsagn til deekning, sagen udspringer af selskabets afvisning af at daekke vaesentlige ssetningsska-
der pa klagernes ejendom under en standard 5-arig ejerskifteforsikring.
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Pa vegne af klager nedleegges der pastand om, at Gjensidige skal anerkende dakning af de an-
meldte saetningsskader i henhold til policens § 15 og § 18.3, samt foresta daekning af ngdvendige
udbedringsudgifter til terreendaek og fglgeskader.

1. Faktisk baggrund

Ejendommen pa ... blev overtaget af klagerne den 3. januar 2022 i henhold til kgbsaftale af 1. sep-
tember 2021, der vedlaegges som sagen bilag 1. | forbindelse med klagernes erhvervelse af ejen-
dommen tegnede de en standard 5-arig ejerskifteforsikring tegnet hos Gjensidige i kraft, tilbuddet
der blev accepteret vedlaegges som sagens bilag 2.

| foraret 2024 erfarede klager at der var satningsskader pa ejendommen og anmeldte straks efter
opdagelsen skaden til forsikringsselskabet den 18. april 2024.

Skaderne bestod i omfattende saetninger i terreendaek med deraf fglgende skaeve gulve samt rev-
ner mellem veegge, lofter og gulve. Skaderne blev dokumenteret gennem rapport fra [klagerens
byggeradgiver] og efterfglgende suppleret med undersggelser foretaget af [geoteknisk radgiv-
ningsfirma] og radg. ingenigr [selskabets ingenigr].

2. Skadens karakter, Gjensidiges adfaerd og klagernes forventninger

Gjensidige iveerksatte i forbindelse med anmeldelsen omfattende undersggelser: der blev indhen-
tet geoteknisk rapport, radgivende ingenigrnotat og entreprengrtilbud pa udbedring. Dette skab-
te hos klagerne en berettiget forventning om, at forholdet var daekningsberettiget.

De tekniske undersggelser har blandet andet fastslaet fglgende:

- Geoteknisk baggrund: [Geoteknisk radgivningsfirma] konstaterede i rapport af 20. juni 2024,
at ejendommen hviler pa dybtliggende seetningsgivende jordlag af terv og gytje i 3-4 meters
dybde.

- Tidligere foranstaltninger: Fundamenterne blev allerede i 1972 efterfunderet pga. problemer
med jordbundens baereevne, men terraendaekket blev aldrig stabiliseret.

- Aktuelle skader: [Klagerens byggeradgiver] dokumenterede, at gulve allerede 2-3 ar fgr kla-
gernes overtagelse var sunket langt mere end normalt, og at tilstandsrapporten i den forbin-
delse var klart misvisende.

- Ingenigrvurdering: [Selskabets ingenigr] vurderede i notat af 21. august 2024, at satningerne
fortsat er aktive, og at terraeendaekket bgr udskiftes til et selvbaerende daek. Han konstaterede,
at regnperioder accelererede problemet, men arsagen var de underliggende jordbundsforhold.

- Fglgeskader: Revner i badevarelsesfuger har fgrt til risiko for vandindtraengning. Dette for-
steerkes af, at der allerede i 2019 under szlgers ejertid blev registreret en vandskade i bade-
veerelset, hvilket understgtter, at undergrunden havde givet problemer lenge fgr klagernes
overtagelse.

Konklusionen er, at skaderne — eller i det mindste en neerliggende risiko herfor — forela ved over-
tagelsen, de omtalte rapporter vedlaegges som sagens bilag 3 og 4.

Pa trods heraf afviste Gjensidige ved brev af 31. oktober 2024 daekning, korrespondance mellem
klagerne og selskabets vedleegges som bilag 5, hvoraf savel afslaget som rekvisition af et reparati-
onstilbud fremgar.
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Under sagens forlgb har forsikringsselskabet skiftet begrundelser: fgrst pastod selskabet af ska-
den ikke skabte en brugsveerdiforringelse, dernaest at skaden skyldes ussedvanlig nedbgr, og en-
deligt fejlagtige henvisninger til klagernes udtalelser. Denne inkonsekvens underbygger, at afsla-
get er en efterrationalisering uden saglig basis.

Efter modtagelse af afslaget klagede klager til selskabets klageenhed som meddelte endeligt af-
slag den 29.09.2025, der vedlaegges som bilag 6.

Ejerskifteforsikringens afvisning hviler pa en antagelse om, at satningsskaderne fgrst skulle vaere
opstaet efter overtagelsen som fglge af usadvanligt store regnmangder, og at der derfor ikke fo-
reld en naerliggende risiko pa handelstidspunktet. Denne begrundelse er efter klagernes opfattel-
se uholdbar.

De tekniske undersggelser — bade den geotekniske rapport fra [geoteknisk radgivningsfirma] og
ingenigrnotatet fra [selskabets ingenigr] — dokumenterer entydigt, at de satningsgivende jord-
bundsforhold har veeret til stede gennem hele ejendommens levetid, og at de allerede havde ma-
nifesteret sig i vaesentlige saetningsskader f@gr overtagelsen. Tilstandsrapporten beskrev alene
'skaeve gulve', men undlod at afdaekke den reelle risiko, hvilket ma karakteriseres som en klart
forkert beskrivelse i policens § 19’s forstand.

Det ma endvidere fremhaves, at Gjensidige selv ivaerksatte en proces, hvor entreprengr og hand-
veerkere blev bedt om at afgive konkrete tilbud pa udbedring. Nar et forsikringsselskab pa denne
made foranlediger, at der indhentes overslag, skabes der en berettiget forventning om, at selska-
bet anerkender daekningspligten. At selskabet efterfglgende sendrede kurs og afviste daekning, ta-
ler for, at afslaget ikke beror pa en objektiv vurdering af policens daekningsomfang, men snarere
pa et gnske om at unddrage sig de betydelige udbedringsomkostninger.

3. Juridiske anbringender

Efter policens § 15 daekker forsikringen skjulte fejl og skader, der var til stede ved overtagelsen.
Efter § 18.3 daekker forsikringen ogsa forhold, der indebaerer en neaerliggende risiko for skade. De
dokumenterede saetningsgivende jordbundsforhold opfylder begge kriterier og skaden er saledes
allerede af denne grund daekningsberettiget.

| denne sammenhang er det vaesentligt at bemaerke, at tilstandsrapporten, der vedlaegges som
sagens bilag 7 alene naevnte at ejendommens gulve var skaeve. Den afdaekkede imidlertid ikke, at
der var tale om omfattende saetningsproblemer. Policens § 19 fastslar, at forhold naevnt i rappor-
ten ikke er dekket, medmindre de er klart forkert beskrevet. Her er forholdene netop klart forkert
beskrevet: markante saetninger og revner blev reduceret til ubetydelige bemaerkninger om gulvets
skaevhed.

Hertil kommer, at ejendommens brugbarhed er vaesentligt nedsat. Skaeve gulve og revner pavir-
ker boligens funktionalitet, herunder f.eks. at dgrene binder, at eiendommen generelt er udsat for
en naertliggende risiko for at synke yderligere og en gget risiko for vandindtraengning. Der forelig-
ger saledes en naevnevaerdig nedsaettelse af vaerdien og brugbarheden i overensstemmelse med
policens skadesbegreb.

Efter forsikringsaftalelovens § 1 skal vilkar fortolkes til gunst for forbrugeren i tvivistilfeelde. Efter
§ 4 geelder en loyalitetspligt, hvorefter selskabet skal varetage kundens interesser loyalt. Nar
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Gjensidige selv iveerksatte undersggelser og rekvirerede tilbud, men senere naegtede dakning, er
dette i strid med loyalitetsprincippet og med klagernes berettigede forventning.

Forsikringsselskabets skiftende og modstridende begrundelser viser, at afslaget ikke er sagligt
funderet. En sadan usikker og inkonsekvent argumentation ma komme forsikringstageren til gode.

Skaderne har saledes de facto vaesentligt forringet ejendommens brugs- og salgsveerdi.

4. Sammenfatning

- Ejendommen hviler pa seetningsgivende jordlag, en tilstand til stede ved overtagelsen.
- Tilstandsrapporten var klart misvisende.

- Skaderne udggr en vaesentlig brugsvaerdiforringelse.

- Forsikringens egne handlinger skabte en berettiget forventning om daekning.

- Afvisningen er baseret pa skiftende og usaglige begrundelser.

Klagerne har dermed krav pa daekning af saetningsskaderne efter ejerskifteforsikringen.

5. Pastand

Klagerne gor geeldende, at Ankenavnet for Forsikring ber paleegge Gjensidige Forsikring at aner-
kende daekning af de anmeldte saetningsskader i henhold til ejerskifteforsikringen, herunder ud-
gifter til udbedring af terreendaek og ngdvendige fglgearbejder."

| brev af 10/1 2026 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Indledning

Denne sag angar hvorvidt seetninger i ejendommens terreendaek er udtryk for deekningsberetti-
gende skade under ejerskifteforsikringen. Klagers advokat ggr bl.a. geeldende, at geoteknisk og in-
genigrmaessige undersggelse dokumenterer, at ejendommen hviler pa seetningsgivende jordlag
(tdrv og gytje), som har veeret til stede hele ejendommens levetid, og har medfgrt daekningsberet-
tigende skade.

Det er vores opfattelse, at seetninger fra terreendaekket er forarsaget af ekstraordinzer nedbgr ef-
ter klagers overtagelse. Da hverken arsag eller forholdet ikke var til stede eller udgjorde naerlig-
gende risiko ved overtagelsen, er ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke opfyldt.

Sagsbeskrivelse

Pr. 3. januar 2022 tegner klager ejerskifteforsikring med en 5-arig basisdaekning pa vilkar 2535005
(bilag A og B). Forsikringen tegnes pa baggrund af tilstandsrapport af 27. april 2021 med revision
den 28. april 2021 (bilagt 7).

Den 22. maj 2024, mere end to ar efter overtagelsen, anmelder klager revnedannelser i og om-
kring inderveegge samt skaevheder i gulve for badevaerelse med tilstgdende vaeg til bryggers og
veerelse, jf. byggeteknisk rapport fra klages radgiver (bilag 4). Vi foretager besigtigelse ved net-
vaerkshandvaerker, taksator og ekstern ingenigrradgiver. Der udfgres boreprgve i bryggers.

Efter besigtigelse mm. konkluderer vi, at arsagen til setningerne er den ekstraordinaere maengde
nedbgr i forsikringstagerens ejertid (2023/2024), som har medfgrt sammenbranding af organisk
materiale i jorden. Vores vurdering understgttes af det faktum, at terreendeekket har fungeret
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uden skader i over 50 ar. Vi afviser herefter at det anmeldte, da forholdet er opstaet efter overta-
gelsen og dermed ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb, som kraever, at forholdet
var til stede eller udgjorde neerliggende risiko ved overtagelsen.

Klageansvarlige enhed finder ikke grundlag for at sendre skadeafdelingens afggrelse i svar af 20.
september 2025 (bilag 6). Vi henviser i det hele til svar fra Klageansvarlige enhed, herunder ogsa
for et mere detaljeret sagsforlgb.

Vores begrundelse for afggrelsen

Indledningsvist skal vi anfgre, at det er forsikringstageren, som skal dokumentere eller sandsynlig-
gore, at der er tale om en dakningsberettigende skade, jf. almindelig forsikringsretlige principper
samt ogsa forsikringsbetingelsernes punkt 3.3.

Om bygningens fundering

Klagers ejendom er opfgrt i 1969 pa baggrund af byggetilladelse af 9. september 1969 meddelt pa
grundlag af Byggelov for Kgbstaederne og Landet af 10. juli 1960 med bygningsregulativ (bilag C,
uddrag af byggesag). Som sagen forligger oplyst er eiendommen opfgrt i overensstemmelse med
byggetilladelsen, som er meddelt pa baggrund af projektbeskrivelsen.

Der foreligger ikke oplysninger i byggesagen, som i sig selv begrunder, at der forud for byggetilla-
delsen burde vaere udfgrt jordbundsundersggelser.

Fra klager forstar vi, at bygningsejer i 1972 foranlediger en boreprgve udfgrt (bilag D). Prgver viser
seetningsgivende jordlag, hvorefter der udfgres forstaerkning/efterfunder af fundament, men ikke
terreendaek.

| overensstemmelse med praksis antager vi, at der sammen med boreprgven ligeledes er udfgrt
geoteknisk notat, ligesom der ma veere udfgrt projektering i forbindelse med selve efterfunderin-
gen.

Fra klagers advokat har vi modtaget byggesags oplysninger, men synes heller ikke at veere tilfgrt
oplysninger om jordbundsundersggelsen/-vurdering eller projektering. Baggrunden for den udfgr-
te efterfunder der derfor ikke oplyst.

Samlet ma vi derfor konstatere, at der ikke er grundlag for at antage, at funderinger er fejludfgrt,
hverken i forhold til den oprindelige fundering med terraendaek i 1969 eller for den efterfglgende
efterfundering af fundament i 1972.

| den forbindelse skal vi bemaerke, at efterfundering af bygningsfundamenter ikke i sig selv fordre,
at der tillige skal ske efterfundering af terreendaek. Der er tale om to selvstaendige bygningsdele
med selvstaendig og forskellig funktion. | modsaetning til fundamentet starter terreendaek ved
jordoverfladen og slutter ved overkanten af 'betongulv'.

Bygningens terreendaek er udfgrt med et kapillarbrydende lag af sgsten, som betragtes som et so-
lidt, stabilt og baeredygtigt grundlag for et terraendaek.
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For god ordens skyd skal vi anfgre, at fejlifunderinger eller anden fejludfgrelse ikke i sig selv er ud-
tryk for deekningsberettigende skade, forholdet skal derimod have manifesteret sig i deekningsbe-
rettigende skade, jf. forsikringsbetingelsernes naermere.

Der er saledes ikke forhold i sagen, som fastslar eller pa anden made er udtryk for, at terraeendaek-
ket er fejlagtigt udfgrt eller fejlagtigt ikke er stabiliseret i forbindelse med efterfunderingen.

| relation til ejerskifteforsikringen er det herefter et spgrgsmal om der pa tidspunktet for klagers
overtagelse af ejendommen var aktuel skade eller nzerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbe-
tingelsernes punkt 15 og 18.3.

Ad klagers rdadgivers rapport (bilag 4 samt bilag E dublet i farver, [klagerens byggerddgiver])

Klagers radgiver angiver, at der visuelt er afdaekket:

e Revner og abninger i skillerumsvaegge mod loft.

¢ Gulve med satning: malt 0,5-1,5 cm i badeveaerelse/bryggers og 2-5 cm i tilstedende vaerel-
ser/gang.

e Store spalter mellem gulvbelaegning og fodlister (foto fra salgsopstilling viser 2-3 cm spalte, bi-
lag F).

e Fuger i badevaerelse udskiftet én gang, men revnet igen.

Klagers radgiver vurderer at forholdet skyldes, at terraeendaek er opfert pa satningstruende under-
lag (t@rv, gytje, skalstumper, silt), og at terreendeekket kapillarbrydende lag muligt er udfgrt med
slagger eller grus.

Det vurderes, at der allerede inden overtagelsen var stgrre seetninger i gulvene, og at tilstands-
rapportens angivelse af mindre skaevheder (anmaerkning 10) er udtryk for 'klart forkert beskrevet'.
Skaevhederne anses for langt stgrre end normalt og pavirker boligens anvendelighed. Det angives,
at der fortsat er aktivitet i seetningen, og der er risiko for fglgeskader (fx vandindtraengning).

Vores bemaerkninger: Overordnet kan vi konstatere, at klagers radgiver afgiver skaevhed pa gulv i
badevaerelse og mindre revne i skillevaeg mod bryggers og vaerelse. For veerelse navnes spalte pa
2-3 cm mellem gulv og fodliste, godtgjort ved billede fra salgsopstilling (bilag F, side 2, soveveerel-
se). Spalten synes ikke faktisk undersggt af klages radgiver og er heller ikke gengivet ved billede
eller pa anden made i rapporten.

Uanset arsag, ma vi for de angivne skavheder svarende til samlet 0,5-1,5 cm pa gulvlengden i
badevearelse og bryggers anfgre, at disse ikke i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebe-
greb. | praksis males skaevhed over Ipbende meter, hvor skaevhedens konkrete stgrrelse og place-
ring har betydning.

Pa samme made kan vi konstatere, at skaevhed pa 2 cm i det tilstgdende vaerelse (malt pa samlet
lengde), heller ikke opfylder skadebegrebet krav om skaevhed pr. meter. Tilsvarende for skeevhed
pa gulv i fordelingsgang som er udmalt til samlet 5 cm, som svarer til en skaevhed pa 0,91 cm pa
meter, hvilket heller ikke opfylder skadebegrebet.

Der er ikke udfgrt undersggelse, som kan understgtte eller godtggre klagers radgivers antagelse
om, at der fortsat pagar aktive satninger.
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Klagers radgivers rapport giver heller ikke grundlag for at statuere, at der er forhold, som skulle
veere klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Endelig er der ved senere boreprgve konstateret, at det kapillarbrydende lag er udfgrt med sg-
sten, og ikke slagger.

Ad vores ingenigrrdadgivers rapport (bilag 3, [selskabets ingenigr])
Radgiver afdaekker stor revne langs fodpaneler i fire vaerelser (svarende til tre vaerelse og bryg-
gers) og ved badevaerelse samt at dgr til badevaerelse gaber ca. 1 cm.

Klager oplyser ved besigtigelsen, at revnerne er kommet inden for det sidste ar.
Der er udfgrt boreprgve, som viser, at terreendaekket er stgbt pa lag af sgsten.

Pa baggrund af det samlede billede sammenhold med bygningens historik, herunder klagers op-
lysning om de nyopstaede revner inden for de sidste ar konkluderer ingenigrradgiver, at arsagen
til nye saetninger er den meget regn det sidste ars tid (forud for anmeldelsen i april 2024), som har
medf@rt sammenbraending af organisk materiale i jorden, som dermed er sunket.

Det anfgres, at satningerne antagelig vil fortsaette, hvorfor terreendaekket bgr skiftes til et selv-
baerende da=k.

Vores bemaerkninger: Notatet fastslar, at de konstaterede skeevheder/satninger er nye og skyldes
ekstraordinzere nedbgrsmeaengder efter overtagelsen. Der er ikke dokumentation for, at skaderne
var til stede ved overtagelsen.

Samlet konklusion

Pa baggrund af de to foreliggende notater og gvrige oplysninger ma vi konstatere, at de anmeldte
forhold i bygningen i form af revner langs fodpaneler, gab ved dgr og de nylige skaevhe-
der/saetninger i badevaerelsesgulv ikke var til stede ved overtagelsen den 3. januar 2022, men er
opstaet som fglge af ekstraordinaere klimatiske forhold i 2023-2024.

Vores vurdering stgttes klagers oplysning om, at forholdene (revner/skavheder) er opstaet inden
for et ar fra anmeldelsen sammenholdt med ingenigrradgivers konstatering af, at der er tale om
nye revner.

Boreprgve viser, at terreendakket er udfgrt pa lag af sgsten, hvilket giver bade et stabilt og baere-
dygtigt grundlag for et terreendaek. Der er ikke dokumentation for, at underlaget ved opfgrelsen
skulle vaere udfgrt seetningstruende.

Disse forhold understgtter, at den sandsynlige arsag til de nye satninger er de historiske meget
store nedbgrsmeaengde i 2023-2024, som har medfgrt komprimering af det organiske materiale i
jorden. Dette er en udefrakommende pavirkning, som er indtradt i klagers ejertid, og saledes fgr
policens ikrafttreeden.

Vi henviser i den forbindelse til svar fra Klageansvarlige enhed, hvor det angives:
'Nedbgrsmaengderne har siden 1969 aendret sig vaesentligt i en negativ retning og er kun blevet
vaerre og mere ekstreme med tiden. Dette understgttes af, at 2023 og 2024 var de vddeste dr i
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Danmark, siden man begyndte at mdle dette i 1874, jf. artikel ved DM [link, vedlagt som bilag
G]. Seerligt januar 2024 var med ekstremt store nedbdrsmaengder, hvilket resulterede i fire
gange flere skader forvoldt af skybrud, jf. artikel ved F&P [link, vedlagt som bilag H].'

Ligesom vi skal gentage, at 'Der har veeret mange 'almindelige' skybrud i drene fra opfarelse af
bygningen til din klients overtagelse i 2022, uden at der er sket naevneveaerdige saetninger pd
bygningen. Derfor mener vi ogsd, at bygningen har kunnet tjene sin funktion — til trods for fun-
deringsforholdene — under ‘almindeligt’ hdrdt vejr og de vejrmaessige forudsaetninger, som lig-
ger til grund for bygningsreglementet.'

Vi fastholder, at de konstaterede skader er opstaet efter overtagelsen som fglge af ekstraordinae-
re nedbgrsmangder i 2023-2024. Det anmeldte falder derfor uden for ejerskifteforsikringens
daekningsomrade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 15 og 18.3. Ligesom der heller ikke er grund-
lag for fastsla, at der skulle vaere daekningsberettigende skadeforhold, som er klart forkert beskre-
vet i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra 1.

Vivil i det fglgende kort kommentere advokatens klagepunkt 2, hvor det anfgres, at vi har indhen-
tet geoteknisk rapport samt entreprengr tiloud pa udbedring, hvilket har skabt en berettiget for-
ventning om daekningsberettigende skade.

Vi har ikke indhentet geoteknisk rapport, derimod har netveerkshandveerker foranledige udfgrt
boreprgve i bryggers, som afdaekker terreendaekkets opbygning, men ogsa verificere den geotek-
niske boreprgve fra 1972 (bilag D).

Det anfgres ligeledes, at der er indhentet et formelt tilbud pa udbedring, hvilket har skabt en be-
rettiget forventning om daekningsberettigende forhold.

Derimod er der som led i den almindelige behandling af en skadesag af denne karakter indhentet
til tilbud med henblik pa afszettelse af den regnskabsmaeessige reserveafsaettelse for skadesagen.

Det er korrekt, at indhentelsen er angivet i sagshistorikken (bilag 5, side 4), men blot som en in-
terne sagsaktivitet. Der er saledes ikke tilgaet klagen nogen form for information om dette.

Sagshistorikken indeholder i gvrigt et sagsoverblik til kunden, som angiver hvilken fase sagen ak-
tuel befinder sig, jf. nedenfor.

Pa tidspunktet/i tidsperioden for reserveafsaettelsen var sagen i fasen 'Opstart — Vi evaluerer din
skaden og ikke i fasen 'Vi hjelp er med din skade":

OVERBLIK

Vi har saledes ikke pa tidspunkt for indhentelse af reservebelgb (eller senere) meddelt klager, at
der var tale om en daekningsberettigende skade eller pa anden made, at vi var i feerd med at ind-
hente tilbud pa udbedring.
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Der er derimod tale om en oplysning om sagsstatus, som klager klager/klagers advokat overfor-
tolket.

Vi ma afvise, at det anfgrte er egnet til at skabe en berettiget forventning om, at der er tale om en
dakningsberettigende forhold, ligesom vi pa ingen made har optradt illoyalt overfor klager.

Vi bemeerker, at et faktisk udbedringstilbud kraever en forudgaende projektering."

Klagerens advokat har i brev af 9/2 2026 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Pastand: Gjensidige Forsikring skal anerkende, at de anmeldte satningsskader er deekningsbe-
rettigede i henhold til ejerskifteforsikringens betingelser (§ 15 og § 18.3), og dermed dakke de
ngdvendige udgifter til udbedring af ejendommens terraendaek samt tilhgrende fglgeskader.

Det skal indledningsvist bemaerke, at sagens faktuelle oplysninger som redegjort for i den indgivne
klage fastholdes i sin helhed og der henvises derfor i sin helhed til klagen af 27. november 2025.

Sagens faktiske omstandigheder

Gjensidige igangsatte i forlengelse af skadesanmeldelsen omfattende undersggelser af skadernes
omfang og arsag. Selskabet lod bl.a. udfgre geotekniske undersggelser (boreprgver) ved en eks-
tern specialist, indhentede et radgivende ingenigrnotat, samt indhentede via en entreprengr et
tilbud pa udbedring af skaderne. Denne grundige sagsbehandling gav klagerne en berettiget for-
ventning om, at forholdet var daekningsberettiget under forsikringen.

Ifglge [geoteknisk radgivningsfirma] rapport af 20. juni 2024 hviler ejendommen pa dybtliggende,
seetningsgivende jordlag bestaende af tgrv og gytje i ca. 3-4 meters dybde. Jordbunden under hu-
set er altsa af en sadan beskaffenhed, at den over tid vil give anledning til saetninger.

Allerede kort efter husets opfgrelse blev der konstateret problemer med jordbundens bzareevne.
| 1972 fik den davaerende ejer foretaget en boreprgve, som paviste de seetningsgivende jordlag
(bilag D, boreprgveprofil 1972). Herefter blev husets fundament forstaerket/efterfunderet i 1972
for at afhjaelpe saetninger i fundamentet. Terraeendakket (betongulvene) blev imidlertid ikke stabi-
liseret eller efterfundamenteret i den forbindelse. Med andre ord forblev en latent risiko i kon-
struktionen, idet gulvkonstruktionen stadig hvilte direkte pa den darlige undergrund uden ekstra
sikring.

[Klagerens byggeradgivers] rapport dokumenterer, at gulvene allerede 2-3 ar fgr klagernes over-
tagelse var sunket vaesentligt mere end normalt. Med andre ord begyndte terraendaekket at szette
sig markant senest omkring 2019. Tilstandsrapportens bemaerkning om 'skaeve gulve' viste sig i
den forbindelse at vaere klart misvisende, idet den bagvedliggende alvorlige skade ikke blev af-
daekket eller tillagt rette betydning.

Radgivende ingenigr [selskabets ingenigr] konkluderede i sit notat af 21. august 2024, at satnin-
gerne fortsat er aktive, og at husets terreendaek bgr udskiftes til et selvbaerende daek (for at afkob-
le gulvkonstruktionen fra den blgde undergrund). [Selskabets ingenigr] konstaterede, at perioder
med kraftig nedbgr har accelereret problemet, men at hovedarsagen til setningerne er de under-
liggende jordbundsforhold — altséd den svage tgrv/gytje i undergrunden. De ekstreme vejrforhold
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fungerede med andre ord som en udlgsende faktor for en skade, hvis grundleeggende arsag alle-
rede 13 i jordbundens beskaffenhed.

Saetningerne har medfgrt revner i bl.a. badevarelsesfuger, hvilket giver risiko for vandindtraeng-
ning. Som naevnt blev der allerede i 2019 konstateret en vandlaekage i badevarelset, hvilket indi-
kerer, at undergrundsproblemerne allerede dengang pavirkede bygningen. Derudover opleves
gener i form af skaeve gulve og bygningsforskydninger, som far dgre til at binde mv.

Ovenstaende undersggelser dokumenterer entydigt, at de pageeldende satningsskader — eller i
hvert fald en naerliggende risiko herfor — foreld ved klagernes overtagelse af eiendommen den 3.
januar 2022. Ejendommen led under et skjult, men alvorligt forhold i form af en seetningsgivende
undergrund og ustabil terreendaekkonstruktion, hvilket allerede inden overtagelsen havde med-
fert begyndende skader (skaeve gulve, revner) og med sikkerhed ville medfgre yderligere skade-
udvikling.

Ejerskifteforsikringen tegnet hos Gjensidige har til formal at deekke skjulte fejl og skader ved ejen-
dommen, der var til stede pa overtagelsestidspunktet, samt forhold som indebarer en nzerlig-
gende risiko for skade (jf. policens § 15 og § 18.3). Nedenfor opridses de vasentligste grunde til,
at de konstaterede saetningsskader er omfattet af forsikringens daekning:

- Vasentlige skader, der pavirker ejendommens vaerdi og brug: Der er tale om omfattende
seetningsskader, som klart overstiger bagatelgreensen. Skaderne har vasentligt forringet ejen-
dommens brugsveerdi og handelsvaerdi — gulve halder markant, revner skeemmer og svaekker
bygningsdelene, og almindelig brug af boligen besveerligggres (dgre binder m.v.). Ejerskiftefor-
sikringens daekningsomrade omfatter skader, der i ikke uvaesentlig grad nedsaetter vaerdien el-
ler brugen af ejendommen, og dette kriterium er utvivisomt opfyldt i naervaerende sag.

- Skjult fejl — ikke synlig eller kendt ved k@bet: Seetningerne og deres alvorlige karakter var ikke
kendt af eller synlige for klagerne ved kgbstidspunktet. De symptomer, der kunne observeres
(sma skaevheder), fremgik kun i meget begreenset omfang af tilstandsrapporten og blev af szel-
ger ikke oplyst. Klagerne havde saledes ingen mulighed for at indse, at der forela et alvorligt
problem med husets konstruktion. Der er dermed tale om en skjult skade/mangel, som fgrst
kom fuldt til syne efter overtagelsen, men som allerede var latent til stede pa overtagelsesda-
gen.

- Misvisende tilstandsrapport (fejlbeskrivelse): Ejerskifteforsikringen deekker som udgangs-
punkt ikke forhold, der er navnt i tilstandsrapporten — medmindre disse forhold er klart for-
kert beskrevet (jeevnfgr policens § 19, stk. 1). | dette tilfaelde blev de alvorlige satningsskader
slet ikke korrekt eller fyldestggrende beskrevet i tilstandsrapporten. Rapporten naevnte kun
kort, at gulvene var 'skeeve', og gav ingen antydning af, at der var tale om et strukturelt szet-
ningsproblem med risiko for fortsatte bevaegelser og skader. Dette star i kontrast til oplysnin-
gerne i ejendommens byggesager der fremlaegges som sagens bilag 8, der dokumenterer, at
ejendommen allerede i 1972 matte efterfunderes grundet konstaterede problemer med den
seetningsgivende undergrund. Denne beskrivelse var klart utilstreekkelig og misvisende i for-
hold til realiteten: betydelige og aktive saetningsskader blev reduceret til en banal bemaerkning
om skaevhed. Derfor finder undtagelsen i § 19 anvendelse — forholdet var sa fejlbeskrevet, at
forsikringen ikke kan afvise deekning med henvisning til, at det var 'kendt' via tilstandsrappor-
ten. Tvaertimod skal det behandles som en daekningsberettigende skjult skade.
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- Undergrundsproblemet foreld ved kgbet (vejrlig alene forklarer ikke skaden): Gjensidige har
anfgrt, at de ekstraordinaere nedbgrsmaengder i 2023-2024 skulle vaere arsagen til setninger-
ne, og at skaden dermed ikke var til stede eller forudsigelig ved overtagelsen. Det bestrides, at
vejrliget kan anses som eneste eller primaere drsag. De tekniske undersggelser paviser, at arsa-
gen til seetningerne er de darlige jordbundsforhold (tgrv/gytje), som hele tiden har veeret un-
der ejendommen. Kraftig nedbgr kan have accelereret seetningerne, men kun fordi undergrun-
den var saetningsgivende. Der havde i gvrigt vaeret adskillige kraftige regnperioder og skybrud i
arene fgr 2022, uden at huset kollapsede — men gulvene var allerede da begyndt at szette sig
gradvist. Dette viser, at problemet langsomt udviklede sig over tid pa grund af undergrunden,
ikke som en pludselig opstaet ny skade efter kgbet. Selv hvis vejret i 2023/24 var en udlgsende
faktor for den akutte forveaerring, eendrer det ikke ved, at ejendommen ved overtagelsen var
bygget pa en usikker grund (bogstaveligt talt). Den neerliggende risiko for skade var dermed til
stede ved kgbet — faktisk materialiserede den sig i form af begyndende saetninger allerede fgr
og omkring kgbstidspunktet. Forsikringens daekningsbetingelse om, at skaden eller risikoen
herfor skal foreligge ved overtagelsen, er saledes opfyldt.

Tekniske vurderinger og byggefaglige forhold underbygger kravet: Klagernes pastand stgttes af
omfattende teknisk materiale. Den geotekniske rapport fra [geoteknisk radgivningsfirma] doku-
menterer de problematiske jordbundsforhold (tgrv/gytje) under huset. Ingenigrnotatet fra [sel-
skabets ingenigr] bekraefter, at skaden er aktiv og forarsaget af undergrunden, idet regn kun har
fungeret som trigger. Byggesagsoplysninger fra ejendommens opfg@relse viser, at huset blev opfgrt
i 1969 i overensstemmelse med byggetilladelsen uden usadvanlige forbehold. Allerede fa ar se-
nere (1972) matte der dog gribes ind med efterfundering, hvilket i sig selv er evidens for, at der
fra starten var et problem med saetningsgivende jord. At man dengang valgte ikke at ggre noget
ved gulvkonstruktionen, bet@d at risikoen for seetninger i gulvene forblev latent. Intet tyder p3, at
hverken myndigheder eller daveerende ejer var fuldt bevidste om omfanget af jordbundsproble-
met — det var saledes et skjult forhold, som gradvist gav sig til udtryk.

Alle disse tekniske og historiske oplysninger tegner et entydigt billede: Ejendommen havde en
indbygget, skjult mangel i form af utilstraekkelige funderingsforanstaltninger ift. den blgde under-
grund, hvilket nu har resulteret i omfattende skader. Der er derfor et solidt faktuelt grundlag for,
at skaden er dakningsberettigende som en skjult fejl/skade der forela ved kgbet (jf. policens § 15
og § 18.3).

Som sagens bilag 8 fremlaegges ejendommens byggeoplysninger.

Gjensidige Forsikring har som naevnt afvist daekning med forskellige begrundelser under sagens
forlgb. Nedenfor gennemgas disse anbringender, og klagernes kommentarer hertil fremfgres:

- Pastand om at skaden fgrst opstod efter overtagelsen pga. ekstreme regnmaengder: Selska-
bet g@r geeldende, at saetningsskaderne er forarsaget af 'ekstraordinser nedbgr efter klagers
overtagelse', hvorfor hverken arsag eller skadesforhold skulle have veeret til stede ved overta-
gelsen. Denne argumentation bestrides. Som dokumenteret ovenfor var de underliggende
seetningsforhold til stede hele ejendommens levetid — huset hviler pa et fundament af organisk
jord, der uundgaeligt saetter sig over tid. Det er korrekt, at 2023 og 2024 bgd pa ussedvanligt
meget regn. Men dette aendrer ikke ved det faktum, at risikoen altid har vaeret der; i realiteten
indtraf skaden gradvist leenge fgr disse vejrhaendelser. Uden det seetningsgivende tgrvlag un-
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der huset ville selv store regnmaengder ikke have medfgrt disse skader. Skaden udspringer af
et forhold, der var latent ved kgbet, og forsgg pa at omdefinere den til en 'nyopstdet' skade
strider mod sagens objektive oplysninger.

Pastand om at bygningen 'fungerede i 50 ar uden problemer': Gjensidige anfgrer, at terraen-
daekket har 'fungeret uden skader i over 50 ar' og fgrst nu er problemerne opstaet. Denne
fremstilling bestrides som misvisende. For det fgrste er det faktuelt forkert, at der ingen pro-
blemer var i 50 ar — allerede efter ~3 ars brug (i 1972) matte fundamentet forstaerkes pga.
setninger. Dette indikerer, at bygningen ikke fungerede problemfrit i et halvt arhundrede,
men derimod udviste alvorlige problemer kort efter opfgrelsen. For det andet er det korrekt,
at selve gulvkonstruktionen tilsyneladende ikke blev akut skadet f@r nyere tid, men det skyldes
formentlig, at efterfunderingen af fundamentet i 1972 stabiliserede huset midlertidigt. Under-
grunden forblev dog den samme, og terraeendakket begyndte da ogsa at saette sig gradvist.
Bygningen har altsa ikke vaeret ubergrt af seetningerne frem til nutiden — der har vaeret en sni-
gende udvikling, som fgrst for alvor er blevet synlig nu. At skaden fgrst manifesterer sig fuldt
ud efter mange ar andrer ikke ved, at arsagen hele tiden har veeret til stede. Argumentet om
'50 ar uden skade' kan derfor ikke tilleegges veegt; det understgttes ikke af byggesagens histo-
rik og de faktiske iagttagelser.

Ingen konstruktionsfejl — irrelevans for daekningsspgrgsmalet: Gjensidige ggr geeldende, at
der ikke er grundlag for at antage fejl ved funderingen, hverken ved den oprindelige grundfun-
dering i 1969 eller ved efterfunderingen i 1972. Selskabet anfgrer ogsa, at manglende efter-
fundering af terraeendakket i 1972 ikke i sig selv er en fejl, da fundament og terreendak er to
separate bygningsdele. Hertil bemaerkes: Det er for sa vidt muligt rigtigt, at der ikke foreligger
dokumentation for deciderede 'fejlfunderinger' eller projekteringsfejl fra opfgrelsen — huset
blev bygget efter tidens standard og myndighedernes tilladelser. Men dette er uden betydning
for forsikringsdaekningen. Ejerskifteforsikringen kraever ikke, at en skade skyldes en egentlig
byggesjusk-fejl eller ansvarspadragende forhold. Forsikringen daekker skjulte skader uanset ar-
sagen, sa leenge de opfylder betingelserne (til stede ved overtagelse, ikke kendt, ikke undtaget
etc.). Med andre ord er det underordnet, om nogen 'har gjort noget forkert' — det afggrende
er, om ejendommen havde en defekt/skade ved kgbet. | dette tilfeelde er defekten en util-
streekkelig baereevne i undergrunden kombineret med et terraendaek, der ikke er konstrueret
til at modsta de givne jordbundsforhold over tid. Dette forhold var skjult for klagerne, men det
var reelt til stede og har nu manifesteret sig som skade. Om man kalder det en 'fejl' eller ej er
semantik; det vigtige er, at der foreld en mangel ved huset.

Benaegtelse af fejlbeskrivelse i tilstandsrapporten: Selskabet 'finder heller ikke grundlag for at
fastsld, at der skulle vaere daekningsberettigende skadeforhold, som er klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten'. Med andre ord afviser Gjensidige, at § 19 stk. 1 (om fejl i tilstandsrappor-
ten) skulle komme i spil. Klagerne fastholder imidlertid, at tilstandsrapportens beskrivelse net-
op var klart forkert/ufuldstaendig ift. seetningsskaderne. Rapporten navnte kun kosmetisk, at
gulvene var skaeve, og gav ingen antydning af alvorlige aktive seetninger eller risiko herfor.
Denne underrapportering gjorde, at klagerne ikke havde chance for at forudse problemets al-
vor. Der forela altsa et 'skadeforhold' (saetningsproblemet), som ganske vist blev allermest in-
direkte bergrt i rapporten, men beskrevet sa mangelfuldt at det var vildledende. Ifglge forsik-
ringsbetingelserne skal sadanne tilfaelde behandles, som var de ikke naevnt — dvs. skaden er
daekningsberettiget, nar beskrivelsen i rapporten er klart forkert. Klagernes synspunkt er, at
dette er pracis hvad der er sket her. Selskabet har ikke konkret tilbagevist, at rapportens be-



Ankenaevnet for Forsikring

14.

104475

skrivelse var mangelfuld; de har blot afvist at anerkende det. Ankenavnet bedes tage hgjde
for, at forsikringsbetingelserne eksplicit beskytter kgber i situationer, hvor rapporten svigter.

- 'Berettiget forventning' og loyalitetsprincip: Klagerne gjorde i klagen geeldende, at Gjensidiges
egen adfeerd skabte en forventning om, at skaden var daekningsberettiget — idet selskabet
igangsatte tilbundsgaende undersggelser (herunder boreprgver) og indhentede tilbud pa ud-
bedring. Gjensidige afviser, at der herved skulle vaere givet noget signal om daekning, og anfg-
rer, at klagerne har 'overfortolket' sagsinformationen. Selskabet forklarer, at entreprengrtil-
buddet kun blev indhentet internt til brug for reserveberegning, og at man ikke direkte med-
delte klagerne noget herom. Klager gor dog geeldende, at de som forsikringstager fik en for-
ventning om daekning, nar forsikringsselskabet selv igangsaetter sa omfattende tiltag i skades-
behandlingen. Det hgrer til sjeeldenhederne, at et forsikringsselskab bestiller boreprgver og
detaljerede udbedringstilbud, hvis man pa forhand mener, at skaden slet ikke er deekket. Den
naturlige antagelse hos klagerne var derfor, at Gjensidige ogsa selv ansa skaden for omfattet —
indtil selskabet skiftede kurs. Uanset hvad, pahviler der forsikringsselskabet en generel loyali-
tetspligt over for kunden. Nar Gjensidige valgte at foretage indgaende undersggelser og skabe
indtryk af en almindelig skadesbehandling, for derefter at afsla deekning med henvisning til ar-
gumenter fgrst fremsat sent i forlgbet, kan det efter omstaendighederne anses som illoyalt og i
strid med klagernes berettigede forventninger.

Sammenfattende er ingen af Gjensidiges afvisningsgrunde holdbare ved en nzermere prgvelse.
Skaden opfylder forsikringens kriterier for deekning, og de forhold som selskabet har anfgrt, sen-
drer ikke pa dette — snarere tvaertimod, idet flere af argumenterne (f.eks. historikken med efter-
fundering i 1972) faktisk underbygger, at problemet fandtes i forvejen.

Pa baggrund af ovenstaende ggres det gaeldende, at klagerne har krav pa deekning under ejerskif-
teforsikringen for de konstaterede satningsskader. De faktiske og retlige hovedpunkter kan op-
summeres saledes:

¢ Ejendommen hviler pa satningsgivende jordlag (tgrv/gytje), en tilstand som foreld ved overta-
gelsen.

¢ Tilstandsrapporten beskrev ikke dette forhold fyldestggrende tvaertimod var rapportens oplys-
ninger klart misvisende i forhold til problemets alvor. Dermed kan forsikringsselskabet ikke af-
vise deekning med henvisning til rapporten.

e Seztningsskaderne har forringet ejendommens brugsvaerdi og vaerdi vaesentligt. Der er tale om
ikkebagatelagtige skader, som pavirker boligens funktion og integritet, hvorfor forsikringens
skadesbegreb er opfyldt.

e Gjensidiges egen sagsbehandling herunder indhentelse af tekniske undersggelser og udbed-
ringstilbud — skabte en berettiget forventning om daekning. Selskabets efterfglgende afslag og
skiftende begrundelser fremstar ubegrundede og illoyale over for forsikringstageren.

Pa denne baggrund anmodes Ankenavnet for Forsikring om at give klagerne medhold. Det ggres
geeldende, at Gjensidige Forsikring skal palaegges at anerkende daekning af de anmeldte saetnings-
skader under ejerskifteforsikringen (police nr. ...) i henhold til forsikringsbetingelsernes § 15 og §
18.3. Dette inkluderer at daekke de ngdvendige udgifter til udbedring af terreendaekket samt even-
tuelle fglgeskader, saledes at ejendommen bringes tilbage i forsvarlig stand."
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Selskabet har den 6/3 2026 til naavnet bl.a. bemaerket:

"Advokaten omtaler i sit senest indlaeg rapport fra [geoteknisk radgivningsfirmal, hvilket vi forsta
med vaere en geoteknisk rapport. Vi har ikke tidligere modtaget denne rapport, og er alene blevet
forlagt boreprofil fra 1972 (bilag D). Vi skal derfor bede om at rapporten i sin helhed bliver frem-
lagt."

| brev af 30/3 2026 fra selskabet til nsevnet hedder det bl.a.:

"Vi skal her vende tilbage til klagers advokats bemaerkninger af 9. februar 2026, idet vi ma konsta-
tere, at deri 1972 alene blev udfgrt boreprgve forud for efterfunderingen af fundament.

Ad Sagens faktiske omstandigheder

Klagers advokat indleder med en redeggrelse for sagens faktiske forhold og fremhaever, at Gjensi-
dige efter anmeldelsen foretog en raekke tekniske undersggelser, herunder boreprgve, indhentel-
se af ingenigrnotat og tilbud pa udbedring. Det anfgres, at disse tiltag skabte en forventning hos
klager om, at der forelad en daekningsberettigende skade.

Det bestrides, at de gennemfgrte undersggelser indikerer eller forudszaetter en accept af daekning.

Som anfgrt i vores tidligere hgringssvar indhentes tekniske undersggelser som led i almindelig
skadebehandling, og en sddan oplysningstilvejebringelse kan ikke sidestilles med et tilsagn eller en
prekvalifikation af skaden. Boreprgven blev rekvireret af netveerkshandveerker i forbindelse med
skadeopklaring, og tilbuddet fra entreprengr blev udelukkende anvendt til intern reserveafsaettel-
se, hvilket ikke blev kommunikeret til klager og saledes ikke kan skabe en berettiget forventning
om dakning.

Ad Undergrundsforhold og geotekniske undersggelser

Klagers advokat anfgrer, at eiendommen hviler pa satningstruende jordlag (t@érv og gytje), hvilket
ifelge advokaten udggr en latent skjult risiko, som foreld ved overtagelsen. Advokaten henviser til
[geoteknisk radgivningsfirmas] undersggelse fra 2024, hvor der i 3-4 meters dybde er registreret
organisk materiale. Det ggres geeldende, at dette forhold har veeret til stede siden opfgrelsen og
derfor udggr en deekningsberettigende latent skade eller risiko.

Det er korrekt, at der i dybden findes saetningstruende materialer. Det er imidlertid uden betyd-
ning i relation til ejerskifteforsikringens daekning, nar der ikke foreligger dokumentation for, at
terraendaekket har veeret pavirket heraf fgr 2023-2024.

Radgivernotatet fra [selskabets ingenigr] dokumenterer, at terreendaekket er udfgrt pa et lag af
sgsten, hvilket udggr et normalt og stabilt kapillarbrydende lag. Terraeendaekket har fungeret uden
problemer siden husets opf@relse i 1969 — i over 50 ar — hvilket entydigt viser, at jordens dybere-
liggende beskaffenhed ikke har manifesteret sig som en skade i denne bygningsdel.

Undergrundens generelle karakteristika kan ikke i sig selv udggre en deekningsberettigende skade
eller risiko under ejerskifteforsikringen, nar forholdet i praksis ikke har medfgrt skade eller naer-

liggende risiko inden overtagelsen.

Ad Efterfundering i 1972 og pastaet manglende sikring af terreendackket
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Advokaten anfgrer, at bygningen blev efterfunderet i 1972, og at dette dokumenterer, at under-
grunden allerede da gav anledning til problemer. Videre argumenteres, at terreendaekket ikke blev
sikret ved efterfunderingen, og at denne manglende sikring udger en latent og skjult mangel, der
nu har manifesteret sig.

Det er veesentligt at preecisere, at fundament og terreendek er to selvstaendige bygningsdele.
Fundamentet baerer huset, mens terreendakket ligger ved jordoverfladen og ikke har samme kon-
struktive funktion. At fundamentet i 1972 blev efterfunderet @ndrer ikke konstruktionen af ter-
reendaekket og kan ikke give klager en berettiget forventning om, at terreendeekket skulle have
vaeret efterfunderet samtidigt. Der er ingen dokumentation i byggesagen for, at terreendaekket
var fejludfgrt, ustabilt eller burde have veeret sikret ved efterfunderingen. Tvaertimod bekraefter
[selskabets ingenigrs] boreprgve, at terraeendakket er udfgrt efter datidens normer og hviler pa et
stabilt sgstenslag.

Ad Pastaede fejl i tilstandsrapporten ('klart forkert beskrevet')
Advokaten ggr geeldende, at tilstandsrapportens omtale af mindre skaevheder var 'klart misvisen-
de', og at dette udlgser deekning efter forsikringsbetingelsernes § 19.

Det er vigtigt at holde sig det faktiske grundlag for gje: de skavheder, som klagers radgiver har
malt (0,5-1,5 cm i vadrum og op til 5 cm samlet i fordelingsgang), udggr ikke en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand, nar skeevheden omregnes pr. meter. Dette gennemgar vi indgdende i Hg-
ringssvar 1, hvor det dokumenteres, at haeldningerne ikke overstiger geeldende praksis for skaev-
heder, som er udtryk for deekningsberettigende skade.

Der foreligger heller ikke dokumentation eller for den sags skyld begrundet antagelse om, at
skaevhederne var stgrre pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse. Saledes er der intet
grundlag for at statuere en fejlbeskrivelse efter forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a.

Ad Skadens tilstedeveerelse eller nzerliggende risiko ved overtagelsen

Et centralt anbringende fra advokaten er, at skaderne — eller mindst risikoen for dem — forela ved
overtagelsen. Der henviser til, at undergrunden er af en sadan beskaffenhed, at saetninger ma an-
ses for forventelige.

Vi deler ikke advokatens vurdering, derimod fastholder vi, at klager oplyste selv, at revnerne er
opstaet inden for det sidste ar fgr anmeldelsen i 2024, radgivernotatet beskriver revner og dgrgab
som nye, terreendakket har i mere end 50 ar fungeret uden skade og endelig der er ingen doku-
mentation for begyndende saetninger eller progression i perioden op til 2022.

Det er herefter vores opfattelse, at de aktuelle forhold er nye og fgrst er opstaet efter overtagel-
sen som fglge af seerligt vejrlig.

Ad Klagers radgivers tekniske vurderinger
Advokaten henviser til klagers radgiver, der haevder, at terraeendakket allerede ved overtagelsen
var praeget af st@rre skaevheder og risici.

Radgiverens vurdering hviler imidlertid pa antagelser snarere end malinger. Der er ingen doku-
mentation for 'st@rre skaevheder' fgr de senere vejrpavirkninger. Flere af radgiverens konklusioner
er baseret pa enkeltstdaende fotos fra salgsopstillingen, som ikke i sig selv dokumenterer hverken
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fejlbeskrivelse i tilstandsrapporten eller skadens alder. Dette er udferligt beskrevet i Hgringssvar
1.

Ad Skadegrad, brugspavirkning og vaerditab
Advokaten fremhaver, at seetningerne har pavirket bygningens brugsveerdi vaesentligt.

Det tilkommer ikke os som ejerskifteforsikring at vurdere klages oplevelse af bygningens brugs-
vaerdien, vi skal derimod forholde os til ejerskifteforsikringens skadebegreb. De faktiske og kon-
krete forhold angiver, at den mulige pavirkning, som klager oplever er opstaet efter overtagelsen
og derfor falder uden for deekningsomradet. Ejerskifteforsikringen deekker kun skader eller naer-
liggende risiko for skade som var tilstede pa overtagelsestidspunktet.

Ad Pastanden om, at ekstrem nedbgr ikke kan vaere den primaere arsag
Advokaten gor geeldende, at regnmaengderne i 2023-2024 blot var en 'trigger', og at undergrun-
den er den egentlige arsag.

Dette er direkte i modstrid med radgivernotatet. Vores ingenigrradgiver konkluderer, at det netop
er de ekstraordineaert store nedbgrsmaengder det seneste ar, der har medfgrt en sammenbraen-
ding af organisk materiale og dermed saetningerne. Der findes ingen dokumentation for progres-
siv skadeudvikling fer denne periode. Terreendaekket har tveertimod fungeret i mere end 50 ar.
Det er ekstremnedbgren — ikke undergrundsforholdene i sig selv — som har udlgst saetningerne.

Ad Forventningsprincippet og Gjensidiges sagsbehandling
Advokaten pastar, at vi tiltag har skabt en berettiget forventning om daekning.

Som anfgrt under indledningsvist blev ingen af de gennemfgrte tiltag — hverken boreprgve eller
entreprengrtilbud — kommunikeret som tegn p3a, at skaden var daekningsberettiget. Der er tale om
almindelige interne skridt og undersggelser i skadebehandlingen. En intern reserveberegning kan
ikke skabe berettigede forventninger, og advokatens pastand om illoyalitet er uunderbygget.

Samlet konklusion

Klagers advokats indlaeg fremfgrer en raeekke synspunkter, der ikke har stgtte i de tekniske oplys-
ninger, de historiske forhold eller de geeldende forsikringsbetingelser. De centrale forhold er fort-
sat:

e Skaderne er nye og opstaet efter overtagelsen.

. ,&rsagen er ekstrem nedbgr i 2023-2024, ikke forhold der forela i 2022.
¢ Tilstandsrapporten er ikke klart forkert beskrevet.

¢ Ingen berettiget forventning om daekning er skabt.

e Ejerskifteforsikringens §§ 15 og 18.3 er ikke opfyldt.

Vi fastholder, at skaden ikke er daeekningsberettigende."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af byggeteknisk rapport af 17/4 2024 fra klagerens

byggeradgiver fremgar bl.a.:
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"Boligen er opfgrt i 1969 som et 1-plans parcelhus. Ejendommen er opfgrt pa traditionel vis med
sokkel af beton, skalmuret ydervaegskonstruktion af treeskelet med pladebeklaedning indvendigt,
samt tagkonstruktionen udfgrt som sadeltag belagt med metalplader pa underlag af eternitpla-
der.

Gulvkonstruktionen er udfgrt hhv. som strgopklodset gulve med parketgulv pa eksisterende gulv
(skennet), samt stgbte gulve i toiletrum, badevaerelse og bryggers. Det kapillarbrydende lag er, jf.
tegningsmateriale, udfgrt som slagger eller grus.

Plan- og snittegninger var til radighed ved besigtigelsen. Der er ikke foretaget destruktive under-
spgelser af lukkede konstruktioner.

Besigtigelse
[Klagerens byggeradgiver] er blevet tilkaldt for at undersgge og afklare arsag til revnedannelser i
og omkring indervaegge tilstedende husets gstvendte badevaerelse.

| overtog ejendommen for godt 2-3 ar siden nu.

| tilstandsrapporten for ejendommen er der fglgende saerlige bemaerkninger, der kan have relati-
on til ovenstaende forhold: [Tilstandsrapportens nr. 10 og 13 samt saelgeroplysninger om fugt og
efterfundering].

Ved besigtigelsen blev gulvene og vaeggene i boligen undersggt naermere. Skillerumsvaeggene
mellem badevaerelse og tilstgdende fordelingsgang og bryggers fremstar med stgrre rev-
ner/abninger mod loftet. Ved en lodret linjenivellering ift. fliser i badevaerelsets bruseniche kan
det konstateres, at veeggene er ude af lod med 1-2 cm, hvorfor at revnerne gverst ikke blot er
svindrevner, men et tegn pa saetning i vaeggene, som star direkte pa det underliggende betondaek.

Gulvene i badeveerelset og bryggersgulvet fremstar nyere, jf. tilstandsrapporten er gulvene reno-
veret i 2019 ifm. en tidligere fugtskade i salgers ejertid.

Gulvene her beaerer ligeledes praeg af saetning, da fuger mellem gulv- og vaeg/sokkelklinke fremstar
med stgrre revnedannelser. Ved en vandret linjenivellering kan det konstateres, at gulvene er
med saetning, malt til mellem 0,5 - 1,5 cm. Fugen er udskiftet pga. revnedannelse, men er begyndt
at revne igen.

Ifm. kontrol af saetninger kan det tydeligt fornemmes og ses, at der er saetninger i gulvene i de til-
stgdende sovevaerelser og fordelingsgang. | tilstandsrapporten er det oplyst, med karakteren
'Grd’, at gulve generelt ikke er helt vandrette. Ved en vandret linjenivellering kan det dog konsta-
teres, at gulvene er med saetning, malt til mellem 2-5 cm. Dette er malt pa tvaers af de tilstedende
veerelser og gang, hvilket ogsa kommer til udtryk ved store abne spalter mellem gulvbelaegning og
fodlister, samt ved fysisk gangbelastning.

Vurdering

| salgsmaterialet for eiendommen, som er ca. 3 ar gammelt, kan det pa et af billederne konstate-
res, at der er en spalte pa ca. 2-3 cm. mellem gulvbeleegning og fodliste i det store sovevaerelse.
Dvs. at gulvene allerede inden overtagelsen af eiendommen havde sat sig kraftigt.
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Gulvets skaevhed var noteret med skadeskarakteren 'Gra', som er en mindre alvorlig skade uden
betydning for gulvets funktion. Skadeskarakteren vurderes pa ingen made at vaere retvisende, da
sa stort en spalte mellem et gulv og fodliste ikke er almindeligt forekommende. Med viden om tid-
ligere pilotering af ydervaegge og fundamenter ift. seelgeroplysninger, skal man, som beskikket
bygningssagkyndig, have skaerpet opmaerksomhed pa anormaliteter vedr. gulve og vaegge mv.

En korrekt vurdering havde i det konkrete tilfeelde vaeret, at forholdet vedr. skeeve gulve skulle
undersgges naermere, herunder om forholdet er stabilt eller om der er tale om en aktiv seetning af
gulvene.

Hvorvidt om revner ved badeveerelses- og bryggersgulv, samt mellem loft og skillerumsvaeg til ba-
deveerelse har vaeret synligt ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, kan ikke umiddelbart vurde-
res. Safremt forholdet ikke har veeret til stede vidner det dog om, at der stadig er bevaegel-
se/aktivitet i gulvkonstruktionen.

Fglgende uddrag er fra Sikkerhedsstyrelsens 'Vejledning til huseftersyn':

Mulige skader - 22?
Forhold ved bygningsdelen, som bar undersgges for at afklare, om det er en skade. Det kan
veere en kritisk eller en alvorlig skade. Det neermere omfang og konsekvenser bor afklares.

Det kan blandt andet vaere forhold, som kraever specialviden, som den bygningssagkyndige
ikke besidder.

Ved anvendelse af "Mulige skader” skal den bygningssagkyndige i videst muligt omfang
specificere, hvad en naermere undersggelse bgr omfatte.

Eksempler

Enkelte eller flere revner i fundamenter eller veegge, hvor det ikke kan afklares,
om de skyldes bled bund, udtarring eller maske rystelser fra omgivelserne.

Skaeve bygninger eller gulve, der har karakter af saetninger eller andre
uafklarede arsager.

Konklusion
Pa baggrund af besigtigelsen vurderes det, at der allerede inden overtagelsen af ejendommen for
ca. 2-3 ar siden var stgrre seetninger af gulvene. Saetninger, der ikke stemmer overens med ska-
deskarakteren i tilstandsrapporten for ejendommen, og som tydeligvis er klart forkert beskrevet.
Udviklingen af revner i og omkring badevaerelset tyder i den grad pa, at der stadig er aktivitet i
saetningen.

Der er tale om saetninger, der er langt stgrre end hvad man kan forvente fra tilsvarende ejen-
dommen af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesmaessig stand. Derudover er skaev-
hederne af gulvene af en karakter, hvor det gar ud over anvendelsen. | badevarelset er fugen
mellem gulv og veeg en gang udskiftet, og efterfglgende revnet igen, hvorfor at der pa kort sigt er
risiko for indtreengning af vand til underliggende bygningsdele. | de resterende sovevarelser og
gang er skeevhederne sa store, at det pavirker anvendelsen af rummene, dvs. ved almindelig
gangpavirkning samt mgblering.

Arsagen til saetningerne i gulve og vaegge vurderes at skyldes, at terreendaekket er opfgrt pa et
saetningsgivende underlag. Iflg. En aldre geoteknisk jordbundsrapport kan det konstateres, at
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jordbundsforholdene bl.a. bestar af t@rv, gytje, skalstumper og silt, hvilket ikke vurderes egnet og
stabilt som underlag for fundamenter og terraendaek.

Af samme grund blev husets fundamenter og ydervaegge i 1972 efterfunderet. Der ses umiddel-
bart ingen tegn pa navnevardige revner i sokkel og murvaerk, hvorfor at den udfgrte efterfunde-
ring af fundament og ydervaegge vurderes tilstraekkelig. Dog er der aldrig foretaget stabilisering af
gulve og terreendak, hvilket kommer til udtryk for de konstaterede satninger, som stadig er akti-
ve.

Forholdet bgr undersgges naermere og udbedres ved en geotekniker, herunder for vurdering af,
hvor meget saetning i gulvene, der fortsat kan forventes. Herefter bgr terraendaek enten stabilise-
res eller bankes op og udfgres pa ny. Dette omfatter som min. af betongulve i bryggers og bade-
veaerelse bankes op, strgopklodsede gulve skal fijerne. Hvis det ikke er muligt at foretage partiel ef-
terfundering af terreendakket, skal dette ligeledes fjernes, hvorefter at der bgr etableres en kom-
plet nyt terraendaek. Dette skal udfgres pa baggrund af beregning og beskrivelse fra geotekniker.

Der er risiko for, at der er slagger i terreendakket, der er erfaringsmaessigt kan medfgre, at gulve
kan presses op, samt at fundamenter og ydervaegge kan presses ud ved hjgrner som fglge af ek-
spanderede slagger. Der ses umiddelbart ingen skader, der relaterer sig til slagger i terreendaekket.

Udpluk af billeder fra besigtigelse:

Fordelingsgang

Neerbillede af fordelingsgang

Bryggersgulv mod badeveerelsesvaeg

Bryggersgulv mod tilstgdende veerelse

Badeveerelsesgulv

Neerbillede af badevaerelsesgulv mod fordelingsgang og bryggers
Badeveerelsesloft mod fordelingsgang og bryggers

Skillerumsvaeg mellem badeveerelse og bryggers

Neerbillede af skillerumsvaeg mellem badeveerelse og bryggers
Skillerumsvaeg mellem badevaerelse og bryggers (set fra bryggers)
Skaevhed omkring dgrabning ved det store sovevaerelse mod badevzerelse.
Skaevhed ved skillerumsvaeg mellem sovevzerelser"

Klageren har i mail af 18/4 2024 til selskabet bl.a. anfgrt:

"Flere steder revner mellem vaeg og loft, vaeg og gulv og veeg mod vaeg. Gulve er 'sunket' flere
steder. Billeder fremgar af byggeteknisk rapport.

Vi har markeret det omrade som er mest voldsomt bergrt pa plantegning, men som det fremgar i
byggeteknisk rapport, er det gulve i hele huset, som er voldsomt ude af vater.

Hus er oprindeligt bygget 1969. Badevarelse og bryggers, hvor problem er tydeligst er renoveret
2019.

Vi har ikke faet undersggt hvad udbedring koster, da der formentligt er brug for yderligere under-
sggelse - formentligt geoteknisk."
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Selskabets taksator har i mail af 11/6 2024 til klageren bl.a. anfgrt:

"Tak for en god og konstruktiv besigtigelse
Vi aftalte at [geoteknisk radgivningsfirma] udfgrte fglgende:
o Optagning og reetablering af 4 reekker gulvbraedder i sovevaerelse

o Opbakning og reetablering af terreendaek til Geoteknikeren

Efterfglgende vil geoteknikren besigtige forholdet. Nar jeg har modtaget og gennemgaet konklu-
sionen fra geoteknikeren, vender jeg tilbage.

Da gulvbelaegningen er naevnt i tilstandsrapporten, se nedestaende, er denne ikke omfattet af
ejerskifteforsikringen.

Tilbage er sa om terraendaekket stadig er i beveegelse, hvilket geoteknikeren undersgger."

Af notat af 20/6 2024 fra geoteknisk radgivningsfirma fremgar bl.a.:

"[Geoteknisk radgivningsfirma] har ved tilsyn d. 20. juni 2024 foretaget besigtigelse af et parcel-
hus med satningsskadet terraen.

Det oplyses, at ejendommens fundamenter er forstaerket i 1972. | den forbindelse er der udfgrt
en geoteknisk boring af firma ... Boringen viser saetningsgivende aflejringer af tgrv og gytje til ca. 4
m under terraen. Boringen er vedhaeftet som bilag.

| bryggerset var der pa tilsynstidspunktet foretaget en ophugning af terreendaekket. Det ses, at
terrendakket er udfgrt som et uarmeret betondaek udlagt pa grus.

| gravningen forsggte jeg at lave en handboring for at klarlaegge, hvorvidt gruslaget er udlagt pa
de satningsgivende aflejringer af gytje, hvilke ma forventes. Dette var dog ikke muligt pga. sten i
gruslaget.

Safremt terreendakket er udlagt pa 4 m gytje ma det anbefales, at terreendaekket forstaerkes med
rammede ministalpzele eller tilsvarende.

For at klarlegge omfanget af den forventede fejlfundering ma det anbefales, at der udfgres 2 stk.
geotekniske boringer, der fgres 6 m under terraen. Pa baggrund af disse boringer kan der udfgres
naermere anbefalinger om en eventuel forstaerkning.

| de geotekniske boringer vil der blive udtaget de ngdvendige styrkeparametre, og der vil blive
monteret et @25 mm pejlergr i boringen til pejling af grundvandsspejl — ud fra disse vil der blive
udformet en geoteknisk rapport."

Af boreprofil af 4/10 1972 vedhaftet af geoteknikeren som bilag fremgar bl.a.:
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Af notat af 21/8 2024 fra selskabets ingenigr fremgar bl.a.:

"Emne: Satningsskade af terreendaek

Indledning:
Undertegnede er af Gjensidige forsikring v/[entreprengr], blevet bedt om at besigtige ovennaevn-

te ejendom, for at besigtige saetninger af terreendaek og fremkomme med forslag til udbedring.

Besigtigelse:
Ved besigtigelsen d. 04.07.2024, noteredes store revner langs fodpaneler i de fire vaerelser og ved

badevearelset. Dgren til badeveerelset gaber ca. 1 cm i Iasesiden mod overkarm i forhold til i
hangsel siden. | flg. forsikringstager er revnerne kommet indenfor det sidste ar. Der noteredes ik-
ke revne ved vaeggen mod stuen.

Geoteknisk undersggelse fra [geoteknisk radgivningsfirma) afd. 20.06.2024 blev drgftet. Den viser
der er ca. 3-4 m saetningsgivende lag.

Forsikringstager noterede at ejendommen efter sigende har veeret efter funderet, hvilket under-
stpttes af at der ikke kunne noteres revner i facader eller fundamenter. Der blev ikke foretaget ni-
vellement af huset ved besigtigelsen. Dette bgr ske inden en egentlig udbedring af skaden pa ter-
reendaekket.

[Skitse]

Seetninger af terreendaekket noteredes i den bla firkant. Midt i fyrrummet, var banket et hul for
geotekniker, der viste at terreendaekket er stgbt pa et lag s@sten, som det ogsa fremgar af tegnin-
ger fra opfgrelsen.
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Konklusion:

Der kunne ved besigtigelsen konstateres satninger af terreendaekket i husets @stlige ende. Da jor-
den under huset tidligere er konstateret til seetningsgivende lag, er arsagen til de nye saetninger i
terreendakket den megen regn som er kommet det sidste ars tid. Vandet har medvirket til en
sammenbraending af organisk materiale i jorden, der dermed er sunket. Seetningerne af terreen-
dakket vil antagelig fortsaette, hvorfor terreendaekket bgr sikres ved udskiftning til et selvbzeren-
de d=k.

Udbedringsforslag:
[Skitse]

| husets gstlige ende udskiftes terraendaekket til et selvbaerende armeret betondaek, funderet pa 6
standard minipaele 159 mm. Der skal regnes med palelaengder pa 6 m.

[Skitse]

Terraendakket armeres som vist pa tegningerne pa de foregaende sider. Isolering og kloak skal
ophanges i betonpladen med rustfri stritter/patentband. Paelene skal bankes til en regningsmaes-
sig last pa 200 kN, armeres og udstgbes. Om muligt bgr de gverste 3 m af palene sikres mod ne-
gativ overflademodstand ved en egnet behandling.

Pa toppen af pzalene stgbes et 'hoved', hvorpa der opmures 2 skifter Leca-blokke. Der udfgres
Radonspaerre under betondaekket. Radonspaerren klebes til fundamenterne. Under skillevaegge-
ne mod stuen skal sammenbygningen vurderes, nar der er gravet op til den nye isolering."

Af selskabets sagsnotat af 11/9 2024 fremgar bl.a.:

"2. Reparationstilbud blev forespurgt

Handveerker: [Geoteknisk radgivningsfirma] Murer"

| mail af 31/10 2024 fra selskabet til klageren hedder det bl.a.:

"Til venlig orientering har jeg modtaget en rapport fra vores interne taksator og jeg skal hermed
vende tilbage til sagen.

Pa det foreliggende materiale grundlag, ma jeg desveerre meddele, at ejerskifteforsikringen ikke
kan tilbyde daekning, idet det geeldende skadesbegreb ikke er opfyldt, nar man ser bort fra til-
standsrapportens anmaerkninger.

Ingenigr [selskabets ingenigr] og den geotekniske undersggelse afdaekker, at hovedarsagen til
saetningerne i terreendaekket skyldes den ekstraordinzere store maengde nedbgr, som er faldet i
jeres ejertid og at vandet har medvirket til en sammenbraending af organisk materiale i jorden,
der dermed er sunket.
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Vi mener saledes, at forholdet dels er opstaet efter jeres overtagelse - i forbindelse med store
mangder nedbgr - og dels at terreendakket under normale nedbgrsmaengder har bevist sit veerd
igennem 55 ar uden skader, nar der ses bort fra tilstandsrapportens oplysninger.

Det geldende skadesbegreb for ejerskifteforsikringen ses saledes ikke pa overtagelsestidspunktet
opfyldt.

Til stgtte for ovenstaende vurdering ma vi henvise til kendelse 98004 ved Ankenaevnet for Forsik-
ring, som i en lignende sag har givet selskabet medhold, nar det omhandler saetninger som skyl-
des udefrakommende pavirkning pa grunden."

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"15. Hvad er d=kning betinget af

Forsikringen daekker forhold, der var til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallati-
onsrapportens udarbejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kg-
bers overtagelse af eiendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

18. Hvad daekker forsikringen

Skade
18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed nzaevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved »naerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad dakker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

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

Naevnet udtaler:
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Den forsikrede ejendom er et 1-planshus uden kzelder opfgrt i 1969. Randfundamenterne er i
1972 blevet efterfunderet. | 2019 havde tidligere ejer vandskade i badeveaerelset mod g¢st, og
der blev blandt andet lagt nye r@r og opsat ny vaeg mellem badevarelse og bryggers. Klageren
overtog ejendommen den 3/1 2022 og anmeldte den 22/5 2024, at der er satninger i terraen-
dak, skaeve gulve og revner mellem vaegge, lofter og gulve. Selskabet har anfgrt, at seetninger-
ne fra terreendaek er forarsaget af ekstraordinzert meget nedbgr i 2023-2024 i klagerens ejertid,
og at hverken det anmeldte forhold eller arsagen var til stede eller udgjorde en nzerliggende
risiko ved overtagelsen, hvorfor forsikringens skadebegreb ikke er opfyldt. Klageren gnsker

dakning for udbedring af terreendaek og felgearbejder.

Klageren har anfgrt, at sagens omfattende tekniske materiale stgtter hans pastand. Ejendom-
men hviler pad et saetningsgivende jordlag af tgrv og gytje ned til 3-4 meters dybde. Allerede i
1972 matte der foretages efterfundering pa grund af problemer med jordbundens bzreevne,
men terreendxekket blev ikke stabiliseret. Ejendommen har utilstreekkelige funderingsforan-
staltninger af terraendaek, hvilket har fgrt til en snigende skadesudvikling. Det er dokumenteret
af klagerens byggeradgiver, at gulve 2-3 ar fgr klagerens overtagelse var sunket langt mere end
saeedvanligt. Tilstandsrapportens beskrivelse af skaeve gulve er ikke fyldestggrende for de omfat-
tende saetninger af terreendxk, der medfgrer en vaesentlig brugsvaerdiforringelse. Selskabets
egen ingenigr har vurderet, at terreendaekket bgr udskiftes til et selvbaerende dak. Ingenigren
har konstateret, at arsagen er de underliggende jordbundsforhold, og at regnperioder har acce-
lereret problemet. Ingenigren bekraefter, at skaden fortsat er aktiv. Klageren har anfgrt, at sel-
skabets antagelse om, at satningsskaderne f@rst skulle veere opstaet efter overtagelsen som
folge af den usaedvanlige mangde regn i 2023-2024, er uholdbar. De sztningsgivende jord-
bundsforhold har vaeret til stede i hele ejendommens levetid og havde allerede inden overta-
gelsen manifesteret sig i veesentlige saetningsskader. Der foreld pa overtagelsestidspunktet en
skade — eller i det mindste neerliggende risiko. | badevaerelset har saetningerne medfgrt revner i
fuger, hvilket giver risiko for vandindtraengen. Allerede i 2019 blev der konstateret en vandlze-
kage i badevaerelset, hvilket indikerer, at undergrundsproblemerne allerede dengang pavirkede
bygningen. Klageren har anfgrt, at selskabet undervejs har skiftet begrundelse for deres afvis-

ning. Selskabet har iveerksat en omfattende proces med geotekniker og ingenigr og indhentelse
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af udbedringstilbud og har skabt en berettiget forventning hos klageren om, at skaden er daek-
ket. Det fremstar usagligt og som et udslag af omfanget af det ngdvendige udbedringsarbejde,

at selskabet afviser at yde daekning.

Selskabet har anfgrt, at selskabet pa baggrund af besigtigelser ved netveerkshandvaerker, taksa-
tor og ekstern ingenigrradgiver har konkluderet, at arsagen til seetningerne er den ekstraordi-
naere mangde nedbgr i klagerens ejertid (2023/2024), som har medfgrt sammenbraending af
organisk materiale i jorden. Det understgttes af, at terreendakket har fungeret uden skader i
over 50 ar. Der er ikke grundlag for at antage, at der er konkrete fejl ved de udfgrte funderinger
af fundamenter og terreendak. En efterfundering af fundamenter fordrer ikke i sig selv, at der
tillige skal ske efterfundering af terreendaek, idet der er tale om selvsteendige bygningsdele med
forskellige funktioner. Selskabet har anfgrt, at ingenigrens boreprgve viser, at terreendaekket er
udfert med et kapillarbrydende lag af s@gsten, der betragtes som et solidt, stabilt og baeredygtigt
grundlag for et terreendzek. Der er ikke dokumentation for, at underlaget ved opfgrelsen skulle
vaere saetningstruende. Selskabet har anfgrt, at de skaevheder ved gulve og spalter mellem gulv
og fodliste, som klagerens radgiver har malt, ikke opfylder forsikringens skadebegreb eller sta-
tuerer, at tilstandsrapportens beskrivelse er forkert. | gangen er der malt en skeevhed pa gulvet
pa 0,91 cm pr. m. Klagerens radgiver har ikke udfgrt undersggelser, der kan understgtte eller
godtgg@re hans antagelse om, at der fortsat pagar aktive saetninger. Selskabet har anfgrt, at kla-
geren ved besigtigelsen i 2024 oplyste, at revnerne er kommet inden for det sidste ar. Selska-
bets ingenigr har pa baggrund af det samlede billede konkluderet, at den meget regn i aret fgr
anmeldelsen i 2024 har medfgrt sammenbraending af organisk materiale i jorden, som dermed
er sunket. Der er ikke dokumentation for, at terreendaekket har vaeret pavirket for 2023-2024,
og at skaderne var til stede ved overtagelsen mere end 2 ar fgr skadeanmeldelsen. Selskabet
har foretaget en almindelig skadebehandling og har ikke meddelt daekning eller skabt en beret-

tiget forventning om, at der er tale om en daekningsberettigende skade.

Det fremgar af rapport af 17/4 2024 fra klagerens byggeradgiver, at "Gulvkonstruktionen er
udfgrt hhv. som strgopklodset gulve med parketgulv pa eksisterende gulv (skgnnet), samt stgb-

te gulve i toiletrum, badevarelse og bryggers. ... Skillerumsvaeggene mellem badevaerelse og
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tilstsdende fordelingsgang og bryggers fremstar med stgrre revner/abninger mod loftet. Ved
en lodret linjenivellering ift. fliser i badevaerelsets bruseniche kan det konstateres, at veeggene
er ude af lod med 1-2 cm, hvorfor at revnerne gverst ikke blot er svindrevner, men et tegn pa
seetning i veeggene, som star direkte pa det underliggende betondaek. Gulvene i badevarelset
og bryggersgulvet fremstar nyere, jf. tilstandsrapporten er gulvene renoveret i 2019 ifm. en
tidligere fugtskade i seelgers ejertid. Gulvene her barer ligeledes praeg af setning, da fuger mel-
lem gulv- og vaeg/sokkelklinke fremstar med stgrre revnedannelser. Ved en vandret linjenivelle-
ring kan det konstateres, at gulvene er med satning, malt til mellem 0,5-1,5 cm. Fugen er ud-
skiftet pga. revnedannelse, men er begyndt at revne igen. Ifm. kontrol af satninger kan det
tydeligt fornemmes og ses, at der er satninger i gulvene i de tilstgdende soveveerelser og for-
delingsgang. ... Ved en vandret linjenivellering kan det dog konstateres, at gulvene er med sat-
ning, malt til mellem 2-5 cm. Dette er malt pa tvaers af de tilstedende vaerelser og gang, hvilket
ogsa kommer til udtryk ved store abne spalter mellem gulvbeleegning og fodlister, samt ved
fysisk gangbelastning. ... | salgsmaterialet for ejendommen, som er ca. 3 ar gammelt, kan det pa
et af billederne konstateres, at der er en spalte pa ca. 2-3 cm. mellem gulvbelaegning og fodliste
i det store soveverelse. ... Konklusion P3 baggrund af besigtigelsen vurderes det, at der allere-
de inden overtagelsen af ejendommen for ca. 2-3 ar siden var stgrre saetninger af gulvene.
Szetninger, der ikke stemmer overens med skadeskarakteren i tilstandsrapporten for ejendom-
men, og som tydeligvis er klart forkert beskrevet. Udviklingen af revner i og omkring badevae-
relset tyder i den grad p3, at der stadig er aktivitet i seetningen. Der er tale om sztninger, der er
langt stgrre end hvad man kan forvente fra tilsvarende ejendommen af samme alder og i al-
mindelig god vedligeholdelsesmaessig stand. Derudover er skeevhederne af gulvene af en karak-
ter, hvor det gar ud over anvendelsen. | badevarelset er fugen mellem gulv og veeg en gang
udskiftet, og efterfglgende revnet igen, hvorfor at der pa kort sigt er risiko for indtrangning af
vand til underliggende bygningsdele. | de resterende sovevaerelser og gang er skaevhederne sa
store, at det pavirker anvendelsen af rummene, dvs. ved almindelig gangpavirkning samt mgb-
lering. Arsagen til seetningerne i gulve og veegge vurderes at skyldes, at terreendaekket er opfert
pa et saetningsgivende underlag. Iflg. en aldre geoteknisk jordbundsrapport kan det konstate-
res, at jordbundsforholdene bl.a. bestar af tgrv, gytje, skalstumper og silt, hvilket ikke vurderes

egnet og stabilt som underlag for fundamenter og terraendak. Af samme grund blev husets
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fundamenter og ydervaegge i 1972 efterfunderet. Der ses umiddelbart ingen tegn pa naevne-
veerdige revner i sokkel og murveaerk, hvorfor at den udfgrte efterfundering af fundament og
ydervaegge vurderes tilstraekkelig. Dog er der aldrig foretaget stabilisering af gulve og terraen-
dak, hvilket kommer til udtryk for de konstaterede seetninger, som stadig er aktive. Forholdet
bgr undersgges naermere og udbedres ved en geotekniker, herunder for vurdering af, hvor me-
get satning i gulvene, der fortsat kan forventes. Herefter bgr terreendeek enten stabiliseres
eller bankes op og udfgres pa ny. Dette omfatter som min. af betongulve i bryggers og badevee-
relse bankes op, strgopklodsede gulve skal fjerne. Hvis det ikke er muligt at foretage partiel
efterfundering af terreendakket, skal dette ligeledes fjernes, hvorefter at der bgr etableres en
komplet nyt terreendaek. Dette skal udfgres pa baggrund af beregning og beskrivelse fra geo-

tekniker".

Det fremgar af notat af 20/6 2024 fra geoteknisk radgivningsfirma, at "ejendommens funda-
menter er forsteerket i 1972. | den forbindelse er der udfgrt en geoteknisk boring ... Boringen
viser saetningsgivende aflejringer af tgrv og gytje til ca. 4 m under terrzen. ... | bryggerset var der
pa tilsynstidspunktet foretaget en ophugning af terreendaekket. Det ses, at terreendaekket er
udfgrt som et uarmeret betondaek udlagt pa grus. | gravningen forsggte jeg at lave en handbo-
ring for at klarlaegge, hvorvidt gruslaget er udlagt pa de saetningsgivende aflejringer af gytje,
hvilke ma forventes. Dette var dog ikke muligt pga. sten i gruslaget. Safremt terreendaekket er
udlagt pa 4 m gytje ma det anbefales, at terreendaekket forstaerkes med rammede ministalpaele
eller tilsvarende. For at klarlaegge omfanget af den forventede fejlfundering ma det anbefales,
at der udfgres 2 stk. geotekniske boringer, der fgres 6 m under terraen. Pa baggrund af disse
boringer kan der udfgres naermere anbefalinger om en eventuel forsteerkning. | de geotekniske
boringer vil der blive udtaget de ngdvendige styrkeparametre, og der vil blive monteret et @25
mm pejlergr i boringen til pejling af grundvandsspejl — ud fra disse vil der blive udformet en

geoteknisk rapport".

Det fremgar af notat af 21/8 2024 fra selskabets ingenigr, at der "noteredes store revner langs
fodpaneler i de fire veerelser og ved badeveerelset. Dgren til badevaerelset gaber ca. 1 cm i lase-

siden mod overkarm i forhold til i haengsel siden. | flg. forsikringstager er revnerne kommet
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indenfor det sidste ar. Der noteredes ikke revne ved vaeggen mod stuen. Geoteknisk undersg-
gelse fra [geoteknisk radgivningsfirma] afd. 20.06.2024 blev drgftet. Den viser der er ca. 3-4 m
setningsgivende lag. Forsikringstager noterede at ejendommen efter sigende har vaeret efter-
funderet, hvilket understgttes af at der ikke kunne noteres revner i facader eller fundamenter.
Der blev ikke foretaget nivellement af huset ved besigtigelsen. Dette bgr ske inden en egentlig
udbedring af skaden pa terreendaekket. ... Midt i fyrrummet, var banket et hul for geotekniker,
der viste at terraendakket er stgbt pa et lag s@sten, som det ogsa fremgar af tegninger fra opfg-
relsen. Konklusion: Der kunne ved besigtigelsen konstateres saetninger af terreendaekket i hu-
sets gstlige ende. Da jorden under huset tidligere er konstateret til seetningsgivende lag, er ar-
sagen til de nye saetninger i terreendaekket den megen regn som er kommet det sidste ars tid.
Vandet har medvirket til en sammenbraending af organisk materiale i jorden, der dermed er
sunket. Saetningerne af terreendaekket vil antagelig fortszette, hvorfor terreendaekket bgr sikres
ved udskiftning til et selvbarende dak. Udbedringsforslag: ... | husets gstlige ende udskiftes
terreendaekket til et selvbaerende armeret betondak, funderet pa 6 standard minipale @159
mm. Der skal regnes med palelaengder pa 6 m. ... Terreendaekket armeres som vist pa tegnin-
gerne pa de foregdende sider. Isolering og kloak skal ophaenges i betonpladen med rustfri strit-
ter/patentband. Palene skal bankes til en regningsmaessig last pa 200 kN, armeres og udstgbes.
Om muligt bgr de gverste 3 m af palene sikres mod negativ overflademodstand ved en egnet
behandling. Pa toppen af pzelene stgbes et 'hoved', hvorpa der opmures 2 skifter Lecablokke.
Der udfgres Radonspzerre under betondakket. Radonsparren klabes til fundamenterne. Un-
der skilleveeggene mod stuen skal sammenbygningen vurderes, nar der er gravet op til den nye

isolering."
Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 10 med karakteren GRA, at "Gulve er ikke helt vand-
rette. ... Der kunne i det konkrete tilfaelde ikke konstateres fglgeskader eller nzerliggende risiko

for felgeskader".

Naevnets flertal udtaler:

Efter en gennemgang af sagen finder navnets flertal, at klageren har bevist, at utilstraekkelig

fundering og seetninger af terreendaekket udggr en daekningsberettigende skade. Flertallet fin-
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der, at selskabet skal yde daekning i henhold til det udbedringsforslag, som selskabets ingenigr
har fremsat pa side 3-5 i notat af 21/8 2024, hvor terraendaekket i husets gstlige ende udskiftes
til et selvbaerende daek. Selskabet skal genoptage sagsbehandlingen med henblik pa at opggre

klagerens erstatning.

Flertallet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren har godtgjort, at der sker vaesentlig, lgben-
de saetningsudvikling i husets gstlige del. Der var pa overtagelsestidspunktet den 3/1 2022 skee-
ve gulve, der havde givet anledning til anmaerkning i tilstandsrapporten. Der er efter overtagel-
sen tilkommet betydelige satninger indvendigt i huset. Selskabets ingenigr anfgrer, at "Der
kunne ved besigtigelsen konstateres szetninger af terreendaekket i husets gstlige ende. Da jor-
den under huset tidligere er konstateret til saetningsgivende lag, er arsagen til de nye seetninger
i terreendaekket den megen regn som er kommet det sidste ars tid. Vandet har medvirket til en
sammenbreaending af organisk materiale i jorden, der dermed er sunket". Flertallet bemaerker,
at skadebilledet pa overtagelsestidspunktet ma ses i sammenhang med, at der i 2019 var vand-
skade i det gstlige badevaerelse, hvor der blev udskiftet indvendige bygningsdele i denne del af

huset.

Flertallet har videre lagt vaegt pa, at hovedarsagen til seetningsudviklingen efter naevnets vurde-
ring ma tilskrives funderingsforhold og ikke nedbgrsomstaendigheder efter klagerens overtagel-

se af ejendommen.

Flertallet har i den forbindelse lagt veegt p3, at selskabets ingenigr anfgrer, at "saetningerne af
terreendaekket antageligt vil fortsaette, hvorfor terreendaekket bgr udskiftes til selvbzerende
daek". Det geotekniske radgivningsfirma anfgrer, at "safremt terreendeekket er udlagt pa 4 m
gytje, ma det anbefales, at terraeendakket forstaerkes". Det peger pa, at problemerne med saet-
ninger af terreendakket har veeret latente og vil videreudvikle sig, og at de regnfulde forhold i
2023-2024 har udgjort accelererende omstandigheder, men ikke veeret hovedarsag til saetnin-
gerne. Flertallet bemaerker, at selskabet har fremhavet nedbgrsoplysninger af mere generel
karakter, og at selskabet ikke har godtgjort, at der i forhold hertil har veeret tale om szerlige

nedbgrsforhold eller episoder med vandpavirkning pa klagerens ejendom.
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Flertallet har ogsa lagt vaegt p3, at det ngdvendige udbedringsarbejde er blevet vurderet af sel-
skabets ingenigr i notat af 21/8 2024.

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

Navnets mindretal udtaler:

Efter en gennemgang af sagen finder naevnets mindretal, at klageren ikke har bevist, at der fo-
religger en deekningsberettigende skade, som var til stede pa overtagelsestidspunktet. Mindre-

tallet kan ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde daekning.

Mindretallet har blandt andet lagt veegt pa, at klageren ikke har godtgjort, at der pa overtagel-
sestidspunkter var skeevheder eller revner ved gulve og vaegge, som nedsatter ejendommens
veerdi og brugbarhed naevnevardigt, og som udggr en daekningsberettigende skade, nar der

endvidere henses til tilstandsrapportens punkt 10 om ikke-vandrette gulve.

Mindretallet har videre lagt veegt p3, at det ikke er godtgjort, at der foreligger en seetningsska-
de af terreendakket, der pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for

skade, og som derved opfyldte forsikringens skadedefinition.

Mindretallet har i den forbindelse lagt vaegt pa de foreliggende oplysninger om det begraensede
skadebilledet i huset pa overtagelsestidspunktet. Mindretallet har videre lagt vaegt p3, at sel-
skabets ingenigr har vurderet, at "arsagen til de nye satninger i terreendaekket er den megen
regn som er kommet det sidste ars tid. Vandet har medvirket til en sammenbranding af orga-
nisk materiale i jorden, der dermed er sunket". Det er en forudsaetning for deekning under ejer-
skifteforsikringen, at skaden er til stede pa overtagelsestidspunktet, eller at der pa overtagel-
sestidspunktet er naerliggende risiko for skade. Der er tale om en bygning, som er opfgrt i 1969,
og hvor funderingsforholdene har vaeret uandrede siden 1972, og der er ikke pavist konkrete

fejl ved udfgrelsen af terreendaekket.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Der traeffes afggrelse efter stemmeflertallet.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Gjensidige Forsikring, skal anerkende, at utilstraekkelig fundering og saetninger af
terreendaekket udger en daekningsberettigende skade. Selskabet skal yde daekning i henhold til
det udbedringsforslag, som selskabets ingenigr har fremsat pa side 3-5 i notat af 21/8 2024,
hvor terrendaekket i husets gstlige ende udskiftes til et selvbaerende dak. Selskabet skal gen-
optage sagsbehandlingen med henblik pa at opggre klagerens erstatning. En eventuel kontant-

erstatning forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.
Klagegebyret tilbagebetales.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



