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Den 18. marts 2020 blev i sag nr.  93834: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
Dansk Boligforsikring A/S 
Kanalstræde 10, 1. Sal 
4300 Holbæk 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har i medfør af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom 

tegnet udvidet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. Han overtog huset den 1/12 2017 

på baggrund af en tilstandsrapport af 12/6 2017. Af tilstandsrapporten fremgår bl.a.: 
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… 

 
… 

 
… 
Sælgers oplysninger om ejendommen - fortsat 

 
… 

 
 

I klageskema af 6/6 2019 til nævnet samt i vedlagte bilag har klageren bl.a. anført: 

"Kort redegørelse for sagen 
Fejlfri tilstandsrapport, men der skulle vise at gemme sig et gennemrevnet hus fra øst til vest og 
kælder til kvist. Centimeter brede revner ude og inde. Selv fundamentet var knækket i lige linje på 
begge sider af huset. Ved udgravning af kælder, viste det sig, at en mose starter inde midt under 
huset, så sydsiden af huset, i det skjulte, er fejlfunderet på flere meter gyngende og ej-bæredygtig 
mosejord. 
 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

3. 93834 

 

 

Hvad vil du konkret opnå hos selskabet? 
Dækning af det krav vi har stille ifm. sikring af huset. 
… 
I det følgende har vi prøvet kort at opsummere vores sag, omhandlende et hus vi har købt og for-
sikret med en udvidet ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring. 
 
Vi overtog den 1.12.17 huset på […]. Et hus, som vi havde købt med fineste tilstandsrapport (ingen 
K3er, ingen UNer og blot et par K2ere uden betydning). 
 
Da vi igennem det følgende år begynder renoveringen (som kun skulle have omhandlet kosmeti-
ske indgreb), skal det dog snart vise sig at huset vi har købt, bag facaden er gennemrevnet med 
centimeterbrede revner i begge sider af huset – både i yder og indermure. 
 
Da vi begynder at grave kælderen ud, finder vi årsagen til de store revnedannelser. Det viser sig at 
husets sydside er funderet på hvad ligner bredden til en mose. På vedlagte billedmateriale i bila-
gene på side 7, er det tydeligt at se mosebredden, der starter inde midt under huset. 
 
Store Aktive Revner – de skjulte symptomer og fremtidige faresignaler 
Da vi efter overtagelse af huset begynder at afdække vægge, finder vi centimeter brede revner på 
begge sider af huset, fra kælder til kvist i lige linje. 
 
Dansk Boligforsikring konstaterer mht. revnerne i huset, at der i tilstandsrapporten er anført at 
der i kælderen ses mindre revnedannelser; revnedannelser er anmærket i tilstandsrapporten un-
der pkt. 5.2, med K1. Det er korrekt at der var nogle mindre synlige svindrevner ved overtagelse af 
huset takserende til en K1. Disse revner var vi fuldt ud klar over og havde ingen problemer der-
med. Problemet er at der i det skjulte gemte sig centimeter brede revner, af ikke blot kosmetisk, 
men revner af alvorlig konstruktionsmæssig karakter. Faktisk fra kælder til kvist i begge sider af 
huset, inklusiv fundamentet. Flere revner med kig direkte ind i hulmuren og stor vandgennem-
trængning til følge – dokumenteret i det vedlagte billedmateriale. Ingen af disse alvorlige revner 
var synlige ved køb af huset, eller nævnt i tilstandsrapporten – ligesom intet var nævnt om de for-
årsagende jordbundsforhold. Flere af revnerne kan man se tidligere har været forsøgt udbedret, 
men har åbnet sig yderligere, som et tydeligt tegn på fortsat aktiv sætning. Både ude og inde. 
 
Utilstrækkelig fundering på en mose – den skjulte årsag 
Efter den, ved udgravning, visuelle afdækning af en mosebred under huset fik vi lavet nogle hånd-
boringer af et geoteknisk firma og rådgivende ingeniører, […], som bekræftede at huset var util-
strækkeligt funderet på ej-bærende jordbund i form af organiske dynd materialer som tørv og gyt-
je. [Geoteknisk firma] har ikke været i tvivl, og anbefalede uden tøven at en sikring af husets bæ-
rende fundamenter blev foretaget for at standse sætninger i konstruktionen. Huset havde allere-
de sat sig 14-16cm, hvilket er langt udover normalen for, hvad et hus bør sætte sig. Det Geotekni-
ske firma udførte kun håndboringer, som ikke kunne give det fulde billede, men den efterfølgende 
udførte pilotering har bekræftet at det på sydsiden af huset drejer sig om flere meter ej-
bæredygtig jord under fundamentet, hvor pælene, under piloteringen, på de første meter smut-
tede igennem som smør - og der visse steder måtte pæle til på over 7 meter for at nå ned til bæ-
redygtig jord. Dette bekræftede [geoteknikerens] antagelse om der ville være tale om sandsynlig-
hed for endog større sætningsmæssige afvigelser, end de anførte forsigtige 60mm som håndbo-
ringerne gav anledning til. Og som selv i sin yderst konservative form, stadig ligger et godt stykke 
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udenfor de 20-40mm, som der i flere ankesager er anført som acceptabelt. Det dokumenterede 
pælepres (rapport vedlagt) bekræftede tillige at væsentlig større sætninger måtte forventes. 
 
Vi har været nødt til at rette hele huset op indvendigt – både gulve og døre - da det efter overta-
gelse viste sig, at flere døre havde svært ved at lukke. Så selv en meget lille fremtidig sætning, ville 
have umuliggjort brug af flere døre, og muligvis vinduer, i huset. 
 
Dansk Boligforsikring erkender i en mail af 25. april 2019 at det ikke er acceptabelt at bygge på 
sætningsgivende jord. Dog mener de at det forholdt sig anderledes i 1917, da huset var opført. 
Dette stemmer blot ikke overens med hvad der findes af teori om emnet igennem årene, hvor der 
gentagne gange angives, at det siden 1800-tallet ikke har været acceptabelt at fundere på ej-
bæredygtig jord. Bl.a. nævnt i Byggeloven af 1856, og siden specificeret i flere lærebøger, herun-
der ’Tekniske Selskabs Lærebog i Fundering’ fra 1890, samt ved indførsel af bygningsassistenter til 
kontrollerende opsyn af fundering på faste jordbundsforhold siden 1870. 
 
Dette faktum bekræftes også i flere kendelser fra Ankenævnet for Forsikring, heriblandt kendelse 
60.823, hvori det understreges at fundering på dynd må anses som en fejl, uanset opførselstids-
punkt. 
 
Sælgers Loyale Oplysningspligt 
Vi var overbeviste om at der ikke var nogle problemer med jordbundsforhold da vi købte huset, 
både fordi ejendomsmægler afslog det da vi spurgte, og da intet var nævnt derom i tilstandsrap-
porten. Ikke engang en UN, som byggesagkyndig som et minimum burde have anmærket, ud fra 
de store sætninger, og som han ved grundig gennemgang ville kunne have konstateret. Som et 
absolut minimum burde han naturligvis have spurgt sælger omkring deres viden til jordbundsfor-
hold, men vi kan ikke svare på om det er sket, blot konstatere at alt derom er fortiet. Og dette på 
trods for det lokale jordbundskendskab, som vi siden har erfaret, sælger klart måtte have haft. 
 
Dansk Boligforsikring bekræfter i en mail af 25. april 2019, at skulle sælger have haft viden om 
jordbundsforholdene, så var de naturligvis underlagt den loyale oplysningspligt, og de skulle i så 
fald have oplyst derom. Men Dansk Boligforsikring mener ikke at Sælger havde noget særligt 
kendskab til jordbundsforholdene. Dette kan dog ikke være sandt, da det efterfølgende er blevet 
os oplyst at ikke mindre end 10 nabohuse i en radius af 100m er blevet piloteret igennem de se-
neste 25 år - 2 af dem for nyligt, hvoraf den ene er direkte nabo og den anden er genboen skråt 
overfor. Sælger havde boet i huset i [over 30 år] og dermed været direkte tilskuer til alle de store 
piloteringsprojekter. Så der kan ikke herske tvivl om at den loyale oplysningspligt på ingen måder 
er overholdt. Men måske rettere bevidst fortiet i salgsøjemed. 
 
Konklusion og Erstatningskrav 
Absolut intet beror på vores egne vurderinger i denne sag. Det er også interessant at bemærke at 
den selvstændige geotekniker som Dansk Boligforsikring sendte ud, […], straks på besigtigelsen 
konstaterede såvel sætning som kraftige revner, og at han på besigtigelsen primært beskæftigede 
sig med metoden hvorpå huset var blevet piloteret/stabiliseret. Han erkendte tillige at der var et 
tungere fundament på sydsiden af hovedhuset, som var alt for kort til at nå bæredygtig jord, og i 
kraft af sin større tyngde, modsat at stabilisere huset, som en stor klods, nok rettere var med til at 
trække huset ned i den bløde mosejord på sydsiden. Det er samme konklusion, som har været 
bemærket af de øvrige fagfolk, som vi har haft til at vurdere på sagen. 
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Vi har forsøgt opføre os yderst anstændigt i denne sag, med ønsket om at gøre krav på mindst 
muligt. Vi har sågar selv varetaget og bekostet alle symptomerne, og gør kun krav på dækning til 
stabilisering af den forårsagende part, det utilstrækkelige fundament på sydsiden, for at sikre hu-
set til fremtiden, hvor selv mindre sætninger ville have alvorlige konstruktionsmæssige konse-
kvenser. Flere fagfolk har endog oplyst os at vi også ville kunne gøre krav på alle følgeskaderne. 
Vores begrænsede erstatningskrav til pilotering og stabilisering af hovedhuset lyder på DKK 
124.300 + moms, som er omkostningen betalt til […], der er et firma med speciale i pilotering og 
som har stået for udførelsen af denne. 
 
Vi har købt et hus med den fineste tilstandsrapport (ikke en eneste K3 eller UN, og kun et par en-
kelte K2ere, uden betydning), men hvor der skulle vise sig at være et hav af skjulte forhold, ikke 
mindst at gemme sig et voldsomt gennemrevnet hus fra kælder til kvist, delvist fejlfunderet på fle-
re meter ej-bærende mosejord, med fortsatte konstruktionsmæssige alvorlige skader til følge, bå-
de nuværende og fremtidige. 
 
På de følgende sider forefindes bilag med definition på hvad vurderes dækningsberettiget, et par 
ankesager med parallel til vores samt billeddokumentation af den fejlagtige fundering, det knæk-
kede fundament og flere af sætningsskaderne op igennem huset." 

 

Selskabet har i brev af 3/7 2019 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen såle-

des: 

"1. Indledning 
Sagen vedrører sætningsrevner, der har vist sig i forbindelse med klagers renoveringsarbejder. 
Dansk Boligforsikring har afvist at dække en pilotering af bygningen, da det ikke vurderes, at der 
har været nærliggende risiko for skadelige sætninger. Selskabet har dækket en udbedring af rev-
neskader, der ikke har været anmærket i tilstandsrapporten. Klager har i forbindelse med renove-
ringen fået piloteret en del af huset, og kræver dækning for denne udgift. 
 
2. Forløb 
Klager overtog ejendommen beliggende […] d. 1. december 2017. Købsaftalen fremlægges som bi-
lag A. Salgsopstilling fremlægges som bilag B. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse 
ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 
 
Tilstandsrapport blev udfærdiget på ejendommen d. 12. juni 2017. 
 
Klager har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet dækning i Dansk Boligforsikring A/S. På forsik-
ringen gælder en selvrisiko på kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden på 10 år. 
 
Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 22. november 2018, at der i forbindelse med fjernelse af 
betondæk og udgravning i kælder blev konstateret sætningsrevner i fundamentet, bilag C. 
 
Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 4. december 2018. Besigtigelsesnotatet 
fremlægges som bilag D. 
 
Selskabet har afvist dækning ved afgørelse af 17. januar 2019, bilag E. 
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Efterfølgende har selskabet fået gennemgået ejendommen af en geotekniker, med henblik på at 
få dennes vurdering af den fremtidige sætningsrisiko. Notat fra geoteknikeren fremlægges som bi-
lag F. 
 
Som bilag G fremlægges e-mailkorrespondance mellem klager og Dansk Boligforsikrings klageaf-
deling. 
 
3. Dansk Boligforsikring A/S´ opfattelse af sagen. 
Klagers ejendom er opført i 1917, og der er siden opførelsen ikke sket væsentlige ændringer i de 
grundlæggende konstruktioner. 
 
Klager har efter overtagelsen igangsat en omfattende renovering af ejendommen, som bl.a. har 
omfattet udgravninger i kælderen, samt etablering af ny havestue opbygget på en sokkel udført i 
Leca-blokke i direkte forbindelse med kælderen. Desuden er gulve fjernet i såvel stueplan som på 
1. sal, alle vægbeklædninger er fjernet, køkken, bad m.m. 
 
De revner klager senere har anmeldt til selskabet findes i indvendige vægge, hvor de har været 
skjult bag tapeter m.m. Revnerne erkendes først et år efter overtagelsen, i forbindelse med reno-
veringsarbejderne. Ved selskabets første besigtigelse havde klager ikke erkendt revner andre ste-
der end i kælderen. Revnerne er således først erkendt efter, at der var foretaget omfattende ar-
bejder i kælderen, herunder nedpresning af 9 stk. gigapæle. 
 
I husets udvendige mure ses ikke revner, der korrespondere med de indvendige revner, hvorfor 
det må lægges til grund, at de revner der har vist sig indvendigt, er ældre revner. Der er ikke tegn 
på, at der skulle pågå aktive sætninger af betydning. 
 
Klager har oplyst, at der skulle være konstateret sætninger på 14 cm, men dette er dog ikke blevet 
verificeret. Der er ikke konstateret revner, som modsvarer en sætning på 14 cm, så hvis der er 
sket differenssætninger på 14 cm, må det konstateres, at huset har sat som et stift hele, som be-
skrevet i bilag F. 
 
Klager har fremsendt billeder, der tilsyneladende viser betydelige revner. Det skal i den forbindel-
se bemærkes, at der er hugget frit omkring en del af de viste revner i forbindelse med reparation 
og klargøring til maling. De reelle forskydninger i revnerne går ikke ud over, hvad der kan siges at 
være sædvanligt for et 100 år gammelt hus. Der henvises til fotos fra selskabets besigtigelser. 
 
Da gulvene i vidt omfang var fjernet på tidspunktet for besigtigelsen, er der ikke foretaget kontrol 
af eventuelle skævheder i gulvene. Klager har ikke gjort gældende at gulvene skulle være skæve. 
 
Såfremt der er sket differenssætninger med 14 cm må det derfor antages, at der efterfølgende er 
sket en opretning af gulvene. 
 
Det anerkendes, at huset er delvist funderet på sætningsgivende jord, men det må i overens-
stemmelse med udtalelserne fra de geotekniske rådgivere lægges til grund, at de primære sæt-
ninger er overstået, således at der fremtidigt kun vil kunne forventes mindre restsætninger, dog 
forudsat, at husets konstruktioner bibeholdes uændret. 
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Der er ingen tegn på, at der i nyere tid skulle være opstået nye revner i bygningen, og klager hav-
de således også beboet huset et år, før der i forbindelse med udgravninger i kælderen blev kon-
stateret nogle ældre sætningsrevner i fundamenterne. 
 
Klager gør gældende, at det også i 1917 var kendt, at man ikke kan fundere på 'dynd'. Dette er 
delvist korrekt. Der er mange ældre huse, som ikke er funderet på bæredygtig jord, men typisk vil 
man også på sådanne huse se, at der i bygningens konstruktionerne er taget højde for jordens be-
skaffenhed. I 1917 var det ikke sædvanligt at pælefundere, men derimod var det almindeligt at 
sikre at funderingen blev udført med henblik på vægtfordeling, fx med en sandpude og/eller med 
en ekstra fundamentsklods. 
 
Det ses også her, at fundamenterne i bunden er udført med ekstra bredde, ligesom boreprøverne 
viser, at der er blevet udlagt et sandlag under kælderen. 
 
Udvendigt er der ikke tegn på revner eller skævheder. Vinduerne sidder lige i falsene, og hvor kla-
ger nu har opført det nye orangeri er der heller ikke tegn på skævheder mellem det nye og det 
gamle. 
 
Under disse ovennævnte omstændigheder er det ikke fra klagers side sandsynliggjort, at der ville 
have været nærliggende risiko for skade, hvis klager ikke have valgt at få huset delvist piloteret. 
 
Det forhold, at det kan være hensigtsmæssigt at foretage fundamentsforstærkninger i forbindelse 
ombygninger, fx ved udgravning i en kælder, er ikke et forhold, der har betydning for ejerskifte-
forsikringens dækning. 
 
I forhold til den udvidede dækning kan det oplyses, at der ikke på tidspunktet for husets opførel-
se, var lovkrav vedrørende funderingen af enfamiliehuse." 

 

Klageren har i brev af 26/7 2019 til nævnet henvist til passager fra selskabets brev af 3/7 2019 

og har bl.a. anført: 

"[Klager 25.7.2019] Dansk Boligforsikring har tilbudt os DKK 10.000 (efter selvrisiko) til udbedring 
af revner. Der er udbedret revner for et væsentligt højere beløb, både når man opgør hvad vi selv 
har stået for og hvad der er brugt på murerfirma. Både de udvendige og indvendige mure viste sig 
at være fyldt med revner under flere lag akrylmaling. Det skulle som nævnt vise sig at huset var 
revnet fra kælder til kvist i lige linje igennem huset i både østlig og vestlig side – flere revner var 
centimeter brede og flere af de tidligere udbedrede revner, havde åbnet sig yderligere. 
 
De systematiske og kraftige revner, der har været lappet og genåbnet sig, er symptomet på det 
grundlæggende skjulte problem, den mangelfulde fundering, som der aldrig var oplyst omkring i 
forbindelse med handlen af huset. 
… 
[Klager 25.7.2019] Der er udgravet og funderet til havestue i 1961. 
… 
[Klager 25.7.2019] Størstedelen af renoveringen skyldes uforudsete og skjulte forhold ved bygnin-
gen. Herunder revnede vægge, revnede lofter, råd i bærende bjælker og gulvkonstruktioner der 
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skulle vise sig at være så skæve, at en omfattende opretning af hele husets bjælkestruktur har væ-
ret nødvendig. 
… 
Den nye havestue står på det fundament og den sokkel, som den gamle havestue stod på. 
… 
[Klager 25.7.2019] Vi gør ejerskifteforsikringen opmærksom på revnerne og problemerne med hu-
set, umiddelbart efter at bygningskyndige gør os opmærksom på alvorligheden og omfanget af 
det afdækkede. Herunder at det viser sig at hele fundamentet som huset står på, er knækket i lige 
linje og væggene fra kælder til kvist i både østlig og vestlig del af huset er revnet. Forholdene er 
med andre ord blevet anmeldt, da de i deres helhed er blevet afdækket. 
… 
[Klager 25.7.2019] Dette er et usandfærdigt udsagn, hvilket vi også straks gjorde Dansk Boligfor-
sikrings sagsbehandler bekendt (se mail nedenfor fra 21. januar), efter at hun informerede det 
samme. Vi oplyste lige netop konsulenten der besigtigede, at der var revner hele vejen op igen-
nem bygningen, men at vi var villige til selv at varetage disse som en del af renoveringsprojektet. 
Huset stod til fuld besigtigelse, men konsulenten havde på besigtigelsen mere travlt med at tale 
om sit frivillige arbejde på […] og at ingen entreprenører tjener penge. Han tog billeder i øst og 
vest, de fleste uden nogen form for relevans til sagen - og var meget kort tid på adressen. 
 
'Kære […] 
Tak for din mail. Vi er uforstående overfor dit svar, og finder det faktisk en smule provokerende. 
Vi har samtidig svært ved at forstå relevansen i de vedhæftede ankesager, da de er uden sam-
menligning til vores sag. At jeg skulle have oplyst at der ikke er yderligere revner i huset, ved jeg 
simpelthen ikke hvor i har fra. Jeg oplyste lige netop konsulenten at der er revner hele vejen op 
igennem huset, men at vi tidligere ikke havde antaget dem for værende så betydelige som de har 
vist sig at være, da de ikke var beskrevet i tilstandsrapporten, og vi dermed ikke var klar over de-
res alvorlighed, og at de stammede fra det faktum at hele husets fundament var knækket midt 
over. Jeg oplyste også at vi selv var villige til at varetage/bekoste udbedring af disse revner længe-
re oppe i huset, som en del af vores renoveringsprojekt, på trods af at det normalt også ville falde 
under forsikringsdækning. Hele huset stod for øvrigt til fri besigtigelse, både før, under og efter at 
jeg ankom, men konsulenten virkede mere interesseret i at tale om hans frivillige festivals arbejde 
og at entreprenører ikke tjener penge. Efter godt 10-15 minutter var han afsted igen. Jeg har i for-
længelse af denne skrivelse vedhæftet billeder, der dokumenterer de mange revner der er videre 
op igennem hele huset. Ingen af dem var synlige ved køb af huset eller nævn t i tilstands rappor-
ten - ligesom intet var nævnt om jordbundsforhold. Flere af revnerne kan man se tidligere har væ-
ret forsøgt udbedret, men har åbnet sig yderligere, som tegn på fortsat sætning. Vi har selv for-
søgt udbedring af nogle på første sal, men fagfolk har gjort os opmærksomme på at de skal laves 
om og sikres med armeringsjern.' 
 
[Klager 25.7.2019] Revnerne anmeldes, som nævnt, da de samlet er afdækket og vi sammen med 
bygningssagkyndige får overblik over omfanget og alvorligheden. Samtidig med at roden til pro-
blemstillingen ved udgravning af kælderen kommer frem i lyset. Alle billeder med revner i vores 
klage er taget før udgravning af kælder og pælepres. 
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… 
[Klager 25.7.2019] Alle revner i de udvendige vægge løber i samme linje som revnerne på de ind-
vendige vægge i både østlig og vestlig side af huset fra fundamentet og helt op til første sal. De 
udvendige revner blev, som også tidligere oplyst, repareret juni-juli 2018, i det øjeblik at det gik 
op for os at der under flere lag akrylmaling gemte sig disse revnedannelser – flere aktive, hvilket 
kunne ses i form af at flere tidligere udbedringer af revner havde åbnet sig yderligere. Det betød 
at vi var nødt at gennemføre en omfattende og ikke planlagt fuld facaderenovering. 
… 
[Klager 25.7.2019] Vi finder dette en usaglig og stødene påstand. Vi har taget billederne nøjagtig 
som revnerne er blevet afdækket. Der er ikke et eneste sted blevet hugget frit omkring revner. De 
faktiske revner var meget store, flere centimeter brede og i mange tilfælde kunne et stykke kraftig 
armeringsjern føres ind i hulmuren. Der er taget et hav af billeder af Dansk Boligforsikring, langt 
de fleste af mindre revner og rum uden nogen relevans til denne sag. 
… 
 
[Klager 25.7.2019] Da vi efter overtagelse fandt ud af at huset var så skævt at en dør ikke kunne 
stå halvt åben (alle døre blev meget belejligt åbnet og lukket for os under husbesigtigelsen i for-
bindelse med handlen), var vi nødt til at igangsætte en større oprettelse at alle husets gulve. Det 
skulle vise sig at selve gulvkonstruktionen var så skæv (14cm) at vi var nødt til at lave en ny gulv-
konstruktion i form af store lasker med bolte på alle bjælker, i såvel stueetage som på første sal. 
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… 
 [Klager 25.7.2019] Hvor oplysningen om at vi har boet i huset i et år, ved vi ikke hvor kommer 
fra? 
 
Vi har, grundet de mange uforudsete og skjulte problemer med huset, til dags dato endnu ikke 
været i stand til at flytte ind. 
… 
[Klager 25.7.2019] Det vurderes som nævnt at den større fundamentsklods, som bulben på et 
skib, ikke stabiliserer, men rettere er medvirkende til at trække huset mere ned i den bløde mose-
jord. Havde fundamentsklodsen haft sin stabiliserede virkning, var huset jo lige netop ikke sunket 
og knækket i den grad, som det er tilfældet. 
 
Der var masser af revner udvendigt inden udbedringen i juni/juli 2018 – flere af dem dokumente-
ret i vores klageskrift. Vi var på daværende tidspunkt ikke klar over alvorligheden og roden dertil. 
Det gik som nævnt først op for os da vi fandt ud af at revnerne var gennemgående fra kælder til 
kvist på begge sider af huset og helt ned i fundamentet, som var knækket i begge ender af huset 
og hvor man kunne kigge direkte ind i hulmuren. 
 
Alle vinduer er nyligt sat i, hvorfor de naturligvis sidder lige i falsene. Selve vinduesrammerne er 
dog stadig meget skæve, hvorfor Dansk Boligforsikrings konstateringer også her kan undre. 
… 
[Klager 25.7.2019] Udgravningen af kælderen har absolut ingen relevans til fundamentsforstærk-
ningen. Det var blot i forbindelse med udgravningen, at det blev konstateret at man i utilstrække-
lig grad har funderet sydsiden af huset ovenpå mosedynd. Den afdækkede mosebred kan ses af 
billedet herunder, som også indgår i selve klageskriftet. 
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[Fo[Klager 25.7.2019] Ankenævnet for Forsikring har gentagne gange gjort gældende at fundering 
direkte på dynd må anses som en fejl - uanset opførselstidspunkt. Dette bekræftes også af littera-
turen på området, som er belyst i selve klageskriftet. 
 
'Nævnet udtaler: 
Efter de geotekniske rapporter er hovedårsagen til sætningsskaderne, at huset er opført på dynd. 
Dette må anses for en fejl uanset opførelsestidspunktet. I rapporten anbefales, at husets pilote-
ring forstærkes for at undgå skadeforvoldende sætninger i fremtiden. Nævnet finder herefter, at 
klagerens krav på forsikringsdækning af udgifterne til den nødvendige forstærkning af husets pilo-
tering. ' 
 
Klager 25.7.2019] Kommentarer til [geoteknikerens] rapport bestilt af Dansk Boligforsikring: Det 
er bemærkelsesværdigt at den Dansk Boligforsikring beskikkede geotekniker […], fra […], i sin rap-
port udtaler at det er uhensigtsmæssigt at vi har fravalgt at forstærke funderingen af tilbygningen 
(som var der da vi købte huset) med pæle, da sydsiden af huset står på nøjagtig samme bløde 
jordbund, bekræftet af såvel jordbundsprøver og ikke mindst det udførte pælepres – og det til 
trods for at tilbygningen fra 1961 har en væsentligt mindre last. Med andre ord siger han, nøjagtig 
som de øvrige der har vurderet på sagen, heriblandt de rådgivende ingeniører fra […], at en pæle-
fundering er nødvendig. Pælefundering kan jo ikke være nødvendig på tilbygningen, som [Geo-
teknikeren] anbefaler, og så ikke på hovedhuset, som står og synker i nøjagtig samme bløde jord 
(bevist af jordbundsprøver og 7m+ pressede pæle) – og hvor hovedhuset foruden har en væsent-
lig højere last end tilbygningen. 
 
'3. Vurdering 
Vi vurderer, at det er uhensigtsmæssigt, at ejer har fravalgt at forstærke funderingen af tilbygnin-
gen med pæle, da den er blevet udvidet og ligger længst ude i blødbundsområdet, hvor behovet 
for fundamentsforstærkning er størst. ' (Uddrag fra den geotekniske rapport Dansk Boligforsikring 
har fået udarbejdet af geotekniker …) 
 
De rådgivende ingeniører vi havde til at se på sagen, vurderede også at det, udover den kritiske 
fundering af hovedhuset, var hensigtsmæssigt at fundere tilbygningen. Dette fremgår også af det 
tilbud vi fik fra ingeniørfirmaet. Vi havde dog ikke mulighed for at låne penge til pilotering af til-
bygningen også, så vi vurderede at som første prioritet måtte hovedhuset sikres til fremtiden. 
 
Dansk Boligforsikrings beskikkede geotekniker […] var som tidligere nævnt også meget interesse-
ret i og bekræftende overfor pilotering under selve besigtigelsen. Han var dog lidt kritisk omkring 
dokumentationen af udførelsen, hvilket det udførende ingeniørfirma, med speciale i fundering, 
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stiller sig uforstående overfor, da piloterings-projektplanen udarbejdet af [geoteknisk firma], er 
nøje fulgt og der er dokumenteret efter alle standarder. 
 
Der gik lang tid inden der kom en udmelding fra Dansk Boligforsikring omkring [geoteknikerens] 
udtalelser, og da den endelig kom, var det i nogle få paragraffer. Da vi via mail den 15. marts bad 
sagsbehandler […] om at modtage det fulde notat, så vores rådgivere kunne læse det, var svaret 
at hvad vi havde modtaget, var det fulde notat. Det viser sig nu at være en direkte løgn. 
 
(citat fra mail fra selskabet til klageren) 'Hej [klageren] 
Jeg er ked af at det er din opfattelse af sagen.  
 
Det er det fulde notat som jeg har modtaget fra [geoteknisk firma] og fremsendt til dig.  
 
Jeg kan personligt godt sætte mig ind i, at I vælger at efterfundere i forbindelse med renoverin-
gen, men jeg har ikke på det foreliggende grundlag…' 
 
Men det giver nu samtidig mening, hvorfor vi ikke skulle se det fulde notat og at Dansk Boligfor-
sikring valgte at lyve om at vi havde modtaget det i sin helhed. Notatet er nemlig direkte modsi-
gende, indledende med en klar konstatering og vurdering fra [geoteknikeren], at pilotering er 
nødvendig. På lige fod med de øvrige der har vurderet på sagen. 
 
Dansk Boligforsikring har for øvrigt også i den sammenhæng vedhæftet en lang række billeder fra 
huset, der absolut intet har med sagen at gøre. 
 
[Klager 25.7.2019] Generelle kommentarer til sagen: 
 
Man kaster sig ikke ud i et piloteringsprojekt uden grund, og slet ikke på en egen lægmands anta-
gelse. Der er som nævnt intet der beror på vores egne vurderinger i denne sag, men rettere vur-
deringer fra nogle af landets førende geotekniske ingeniører, vis antagelser kun er blevet mere 
end bekræftet af de faktisk udførte pælepres, hvor 7m+ pæle viste sig nødvendige. Vi har sammen 
med et Dansk Byggeri kvalitetssikret ingeniørfirma med speciale i fundering, tilsigtet ikke at for-
stærke mere end det absolut mest kritiske. Som nævnt, er vores hus heller ikke et unikt tilfælde. 
Vi har siden vores pilotering, erfaret at ikke mindre end 10 huse indenfor en radius af ca. 100 m. 
af vores hus, har fået foretaget pilotering igennem de seneste 25 år. 
 
Vi har prøvet at opføre os så anstændigt som overhovedet muligt. Vi har kun bedt om hjælp til det 
absolut mest kritiske, på trods af at flere har oplyst os at vi også kunne gøre krav på alle de skjulte 
følgeskader, og ikke kun den årsagsgivende utilstrækkelige fundering. Ligesom vi også er blevet 
oplyst at vi kunne gøre krav på den anbefalede fundamentsforstærkning af tilbygningen." 

 

Selskabet har i brev af 9/9 2019 til nævnet bl.a. anført: 

"Klager har oplyst, at man aldrig er flyttet ind i huset på trods af, at det blev overtaget pr. 1. de-
cember 2017. Det er dog først ca. 1 år efter overtagelsen, at klager anmelder sætningsskader på 
huset, og skaderne er erkendt i forbindelse med omfattende renoveringsarbejder, som iht. klagers 
oplysninger har pågået i næste et år, forud for anmeldelsen. 
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Da huset ved selskabets besigtigelse var fuldstændigt strippet for gulve, vægbeklædninger m.m. 
har selskabet ikke haft mulighed for at vurdere, i hvilket omfang der forud for klagers overtagelse 
af ejendommen, har været skævheder i gulvene. 
 
Klager oplyser, at Dansk Boligforsikring har dækket revneskader med kr. 10.000 efter fradrag af 
selvrisiko. Det bemærkes i den forbindelse, at beløbet iht. e-mail af 14. marts 2019 er kr. 20.000 
før fradrag af selvrisiko og at beløbet foreløbigt er skønsmæssigt ansat, da det ikke har været mu-
ligt at få klager til at fremsende dokumentation for de udgifter der er afholdt til udbedring af rev-
ner. Klager er forsat meget velkommen til at fremsende dokumentation for de faktiske udgifter. 
 
Klager gør gældende, at det af det fremsendte materiale kan udledes at ingeniør/geotekniker […] 
er enig i, at det har været nødvendigt at pilotere ejendommen. 
 
Dette har [geoteknikeren] aldrig udtalt sig om. [Geoteknikeren] har alene undret sig over, at man, 
når man nu har valgt at pilotere, ikke også medtager den del af bygningen, som ligger længst ude 
over blødbundsområdet. 
 
Det må i øvrigt fastholdes, at [geoteknikeren] ikke har vurderet, at der efter 100 år er grund til at 
forvente restsætninger i nævneværdigt omfang. 
 
Behovet for pilotering af ældre ejendomme opstår som regel i forbindelse med, at der udføres om 
eller tilbygninger. [Geoteknikerens] vurdering er baseret på en forudsætning om, at eksisterende 
forhold bibeholdes. 
 
Dansk Boligforsikring er ikke blevet gjort bekendt med klagers ombygningsplaner. Det er meget 
muligt, at piloteringen er blevet anset som en nødvendig foranstaltning i forbindelse med den 
planlagte renovering af bl.a. kælderen. 
 
Det fastholdes, at Dansk Boligforsikring ikke har set tegn på aktive sætninger, som kan begrunde 
dækning af klagers udgifter til pilotering. De revner klager har anmeldt, er alle indvendige revner 
som har været skjult bag diverse beklædninger. Revnerne vurderes at være ældre revner, og da 
de ikke har vist sig i tapeter m.m. kan det lægges til grund, at der ikke i nyere tid er sket udvikling i 
revnerne. 
 
Udbedringen består derfor i en reparation af revnerne, og selskabet har meddelt dækning hertil. 
Kopi af selskabets e-mail af 14. marts 2019 vedlægges som bilag H." 

 

Til dette har klageren fremsendt brev af 27/9 2019, hvor han har kommenteret passager fra 

selskabets brev af 9/9 2019. Af brevet fremgår blandt andet: 

 

"Vi er 28. september 2019 flyttet i huset. Huset blev overtaget 1.12.2017. Renoveringsarbejdet på 
huset blev påbegyndt i marts 2018. De større udvendige revnedannelser blev udbedret i juni/juli 
2018. Kælderarbejdet blev påbegyndt i november 2018, hvor forklaringen til det skæve og gen-
nemrevnede hus blev fundet, i form af en knækket sokkel utilstrækkeligt funderet på stærkt sæt-
ningsgivende mosejord. Sagen blev anmeldt uden ophold derefter. 
… 
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Som flere gange dokumenteret i denne sag, bl.a. med fotomateriale, viste husets bærende bjæl-
ker at være 14 cm skæve fra nordlig til sydlig del af huset. Det viste sig at ingen døre kunne stå 
halvt åbne, og en opretning var påkrævet. Opdagelsen med de meget skæve bjælker og gulve har 
været nærmest umuligt at undgå at se for Dansk Boligforsikrings konsulent, da han besigtigede 
huset. Ligesom de mange revner, herunder også de store revnedannelser opdaget under de ned-
sænkede lofter, var synlige. Men som flere gange nævnt, kiggede konsulenten kun kort ind i kæl-
deren, hvor han tilfældigt tog billeder til højre og venstre, inden han hurtigt var videre. Det øvrige 
hus stod åben til fuld besigtigelse. Upåagtet af dette, så har fotomaterialet igennem denne sag, 
tydeligt bekræftet problemerne. Man behøver ikke være meget ekspert, for at kunne se de store 
skjulte udfordringer, der var med huset. 
… 
Som flere gange nævnt, så har vi set de store gennemgående revner i østlig og vestlig side af hu-
set og under de nedsænkede lofter, som et symptom på selve årsagen, den utilstrækkelige funde-
ring på stærkt sætningsgivende mosejord. Revnerne er fotomæssigt dokumenteret igennem sa-
gen. Som det ses fra mange af revnerne, har de tidligere været udbedret, men har åbnet sig på ny. 
Der er nu udbedret og lagt armering i store dele af fundament og vægge. Vi har varetaget hvad vi 
kunne selv, og har derudover haft et murerfirma til at klare resten. Vi har tilføjet fakturaer fra mu-
rerfirmaet til sagen, som ønsket. Det er fint at der kan dækkes udgifter til dette, men vi fastholder 
at dette er symptomer. Roden til problemerne med huset, var det knækkede fundament og tyde-
ligt utilstrækkelige fundering. Den påkrævede udbedring og sikring af dette skjulte og alvorlige 
forhold, bør naturligvis også dækkes af en ejerskifteforsikring. 
… 
Der er absolut intet ifm. renoveringen af huset, der har dannet grundlag for pilotering. Megen af 
renoveringen er tillige en klar konsekvens af mange af de skjulte forhold, der er blevet afdækket 
efter køb af huset. 
 
Det skal også nævnes at tilbygningen fra 1961 er bevaret og står på nøjagtig samme fundament og 
kælderrum, som tilbygningen altid har stået på – og uden ændring af last. Den tunge gamle ve-
randa-top er blot udskiftet med en noget lettere konstruktion i glas, ligesom hele tilbygningen er 
blevet beklædt med lette lecablokke. 
 
Den udførte pilotering har, som flere gange nævnt, på ingen måder været vores ønske eller idé, 
men har udelukkende været på baggrund af utvetydige råd fra kyndige fagfolk, der har gjort det 
klart at sikring af huset var nødvendigt. Hvilket de mange meter påkrævede piloteringspæl også 
efterfølgende tydeligt har bekræftet. Fra naboer har vi også efterfølgende erfaret, at der har væ-
ret behov for pilotering ved ALLE omkringliggende huse. Der er ikke ét hus, på lige linje ved siden 
af eller overfor, som ikke i senere år har fået foretaget forstærkende pilotering, for at sikre huse-
ne. 
 
Hvordan man end vender og drejer det, så er det også svært at tage fejl af [geoteknikerens] udta-
lelser, selvom Dansk Boligforsikring prøver at give udtryk for noget andet. Både hans kommente-
ring under selve besigtigelsen, men også nedenstående kommentar (som overfor os blev tilbage-
holdt af Dansk Boligforsikring). En kommentar som er på linje med alle de andre fagfolk, der har 
vurderet. Sydsiden af hovedhuset ligger i nøjagtig samme blødbundsområde som tilbygningen fra 
1961, og med en væsentlig højere last, hvorfor det at få hovedhusets fundament forstærket, var 
vores prioritet, og samtidig hvad vi finansielt kunne låne til. Omend knap så kritisk som hovedhu-
set, så var vores rådgivere enige med [geoteknikerens] udtalelse om at tilbygningen også burde 
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piloteres. Det fremgår også af det samlede piloteringstilbud af 4. december 2018, hvor pælefun-
deringen af tilbygningen er anslået til DKK 58.000 plus moms. Det er tilføjet sagen. 
… 
Det er svært at forstå de ovenstående til stadighed benægtende og lidt modsigende kommenta-
rer. Revner, i både udvendige og indvendige vægge, fra kælder til kvist i både østlig og vestlig side 
af huset har været uomtvistelige for alle der har set huset, og er samtidig fotodokumenteret igen-
nem hele sagen. Det er meget tydeligt at se at flere af de centimeter brede revner tidligere har 
været udbedret for nogle år siden, men har åbnet sig yderligere – både i udvendigt og indvendigt 
murværk. Dette bekræfter at større aktive sætninger, grundet de stærkt sætningsgivende jord-
bundsforhold, stadig pågår. 
 
Kort opsummering af sagen. 

 Vi er blevet solgt et hus med en række skjulte forhold. Det primære værende at huset er 
utilstrækkeligt funderet på ej bæredygtig mosejord, med store aktive revnedannelser til 
følge. 

 Fundamentet var knækket med centimeter brede revner i både østlig og vestlig ende af 
huset. En kraftig jernstang kunne passere igennem revnerne i både inder og yder vægge. 
Derudover var der kraftige revnedannelser i flere vægpartier under de nedsænkede lofter. 

 Husets bærende bjælker viste sig, da de blev afdækket, at falde med hele 14 cm fra nord-
lig til sydlig del af huset. 

 Da vi i forbindelse med købet spurgte ejendomsmægler til om der var noget vi skulle være 
opmærksomme på hvad angår jordbundsforhold, var svaret at der ikke var nogen pro-
blemer overhovedet. 

 ALLE huse omkring [vejen], har vi efterfølgende erfaret ved at tale med naboer, er blevet 
fundamentforstærket i de senere år, grundet de problematiske jordbundsforhold. 

 Sælger/mægler har ikke overholdt oplysningspligt, men fortiet et velkendt faktum. Blot 
gennem de seneste 25 år, viser det sig at ikke mindre end 10 af de omkringliggende huse, 
i lige linje til siderne samt overfor […], er blevet piloteret. 

 Geoteknikere og rådgivende ingeniører har ikke været i tvivl om behov for fundaments 
forstærkning. Pilotering med pæle på over 7 meter for at nå bæredygtig jord, har siden 
klart bekræftet behovet. 

 Det er fint at Dansk Boligforsikring vil dække udgifter til udbedring af revner, men det 
grundlæggende problem ligger i det skjulte forhold, at ejendommen var utilstrækkeligt 
funderet på ej-bæredygtig mosejord, med store aktive revnedannelser til følge." 

 

Hertil har selskabet i brev af 20/11 2019 til nævnet bl.a. anført: 

"Klager har som nyt bilag fremsendt faktura vedrørende facaderenoveringen, som ifølge klager 
blev udført i juni/juli måned 2018. 
 
Det fremgår, at facaderne er blevet sandblæst, og det må derfor antages, at eventuelle større re-
parationer af sætningsrevner ville have vist sig. Af tilstandsrapporten fremgår, at der er registeret 
mindre/sædvanlige bevægelsesrevner i facaderne, og klager har ikke fremlagt materiale som viser 
andet end mindre revner i facaderne. 
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Den fremlagte faktura må antages alene at vedrøre en sædvanlig og planlagt renovering af faca-
derne som er udført 5 måneder før skadeanmeldelsen, og disse udgifter er ikke omfattet af Dansk 
Boligforsikrings dækningstilsagn vedrørende skjulte, indvendige revner. 
 
Klager er meget velkommen til at fremsende fakturaer vedrørende det arbejde, der er udført i 
forbindelse med udbedringen af de indvendige revner. 
 
Det bemærkes, at klager ikke i forbindelse med, at facaderne blev blotlagt havde anledning til at 
kontakte Dansk Boligforsikring, og det må som sådan antages, at der ikke i facaderne har vist sig 
revner ud over, hvad der er sædvanligt for et hus fra 1917. 
 
Det er Dansk Boligforsikrings opfattelse, at huset er opført med et kraftigt fundament, og med 
ekstra bred fundamentsklods, hvilket har været tilstrækkeligt til at sikre bygningen mod skadelige 
sætninger. Det er ikke undersøgt om andre huse i området er piloteret, og det vurderes heller ik-
ke relevant for ejerskifteforsikringens bedømmelse af det anmeldte forhold. Pilotering af ældre 
huse, er primært relevant, i forbindelse med om- eller tilbygning." 

 

Heroverfor har klageren i brev af 27/11 2019 til nævnet bl.a. anført: 

"Dansk Boligforsikring forsøger igen og igen at få denne sag til at handle om dækning af revner, 
selvom vi på intet tidspunkt har gjort krav på udbedring af revner – disse har, som flere gange 
nævnt, været symptomet på det alvorlige grundlæggende problem, som er den åbenlyse mangel-
fulde fundering af huset. 
 
Det sagt, så er der ingen tvivl er om at de kraftige og aktive revnedannelser ligger langt udover 
hvad der var oplyst i tilstandsrapporten og hvad bygningsmæssigt er acceptabelt – og dermed og-
så dækningsberettigede. De udvendige revner er som nævnt udbedret ifm. facaderenoveringen, 
resten har vi sammen med min far, udover armering med kamstål, selv varetaget som en del af 
vores renoveringsprojekt. Den kritiske tilstand af revnerne blev for alvor en realitet, da det blev 
klarlagt at de centimeter brede revner var gennemgående fra ydervæg til indervæg og fra kælder 
til kvist i begge sider af huset og hele vejen ned i fundamentet, som også var knækket med centi-
meter brede revner, så man kunne se ind i hulmuren. Dette er fotodokumenteret i vores oprinde-
lige klageskrift. 
 
Denne sag handler kort og godt om at vi er blevet solgt et hus, som i det skjulte, i væsentlighed er 
utilstrækkeligt funderet på blød og ej bæredygtig mosejord. Et hus, der af denne grund har vist sig 
kraftig revnet i begge sider, og med flere af revnerne som værende meget aktive (genåbnet efter 
tidligere udbedring), og med stor sandsynlighed for store fremtidige konstruktionsmæssige følger 
Derfor har alle eksperter, uden tøven, også konkluderet at en fundamentforstærkning har været 
påkrævet for at sikre huset – hvilket siden er bekræftet af selve piloteringen, hvor der flere steder 
var behov for pæle på over 7 meter for at nå bæredygtige jordbundsforhold. Nøjagtig ligesom det 
i de seneste år har vist sig nødvendigt at foretage fundamentforstærkning af alle omkringliggende 
nabohuse. Den mangelfulde fundering af huset, har absolut intet at gøre med den øvrige renove-
ring af huset, hvor meget Dansk Boligforsikring end ønsker at koble disse to ting sammen. Reno-
veringen har ene og alene været med til at afdække de alvorlige skjulte forhold. 
 
Dansk Boligforsikring henviser foruden til at huset er opført med en ekstra stor fundamentsklods, 
og at denne har været tilstrækkelig til at sikre bygningen mod skadelige sætninger. Denne konsta-
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tering giver jo slet ingen mening, men er et direkte modstridende faktum. Det har været klart for 
enhver, at den såkaldte fundamentsklods, placeret på den bløde mosejord, på ingen måder har 
virket, men tværtom, som påpeget af flere fagkyndige og tidligere nævnt i sagsforløbet, har haft 
stik modsatte effekt. Hvis denne tunge fundamentsklods på sydsiden af huset virkede, så ville den 
jo ikke til dato have trukket huset 14 cm ned i den bløde mosejord, og dermed været den forårsa-
gende part i at huset er knækket i lige linje fra øst til vest. Den tunge fundamentsklods har med 
andre ord haft stik modsatte effekt af at stabilisere huset. 
 
Denne sag kører i ring, uden nyt tilføjes. Vi håber snart at kunne få denne opslidende omgang 
bragt til ende, da det i den grad tærer på familien – dog er det nu også gået så langt, at skulle det 
vise sig nødvendigt, så vil vi gå hele vejen til domstolene, for vi føler os mildest talt elendigt be-
handlet, i en sag, der, for alle andre end Dansk Boligforsikring, er ligefrem. Fakta kunne ikke være 
mere tydelige og intet beror på vores egne antagelser, men udelukkende fageksperter. Vi har 
samtidig opført os anstændigt og begrænset vores krav til udelukkende det absolut mest kritiske, 
nemlig sikring af et knækket hovedhus, der stille og roligt stod og sank med kritiske konstrukti-
onsmæssige revnedannelser til følge. Vi tegnede en udvidet ejerskifteforsikring hos Dansk Bolig-
forsikring, for at sikre os mod lige netop indiskutable faktuelle skjulte forhold. Vi er meget ufor-
stående overfor at Dansk Boligforsikring til stadighed modstrider sig alle fagfolk og de klare byg-
nings- og geotekniske kendsgerninger. 
 
Kort opsummering af sagen. 

 Vi er blevet solgt et hus med en række alvorlige skjulte forhold. Det primære værende at 
huset er utilstrækkeligt funderet på ej bæredygtig mosejord, med store aktive revnedan-
nelser til følge. 

 Fundamentet var knækket med centimeter brede revner der gik videre op i væggene fra 
kælder til kvist i både østlig og vestlig ende af huset. En kraftig jernstang kunne passere 
igennem revnerne i både inder og yder vægge. Derudover var der kraftige revnedannelser 
i flere vægpartier under de nedsænkede lofter. Dette er fotodokumenteret i det oprinde-
ligt klageskrift. 

 Husets bærende bjælker, tidligere fotodokumenteret, viste sig da de blev afdækket, at 
falde med hele 14 cm over blot 8 meter fra nordlig til sydlig retning af huset, med det 
største fald fra knækket midt på huset. 

 Da vi i forbindelse med købet af huset spurgte ejendomsmægler til, om der var noget vi 
skulle være opmærksomme på hvad angik jordbundsforhold, var svaret at der ikke var 
nogen problemer overhovedet. 

 Alle huse omkring […], har vi efterfølgende erfaret fra samtale med naboer, er blevet fun-
damentforstærket i de senere år, grundet de problematiske jordbundsforhold i området. 

 Sælger/mægler har ikke overholdt oplysningspligt, men fortiet et velkendt faktum. Alene 
gennem de seneste 25 år, viser det sig at ikke mindre end 10 af de omkringliggende huse, 
i lige linje til siderne samt overfor […], er blevet piloteret. 

 Geoteknikere og rådgivende ingeniører har ikke været i tvivl om behov for fundaments-
forstærkning. Pilotering med pæle på over 7 meter for at nå bæredygtig jord, har siden 
klart bekræftet behovet. Dansk Boligforsikrings beskikkede geotekniker har sågar udtalt at 
den væsentlig lettere udestue også burde have været piloteret. 

 Dansk Boligforsikring henviser til en ekstra stor fundamentsklods, og at den skulle sikre 
huset. Problemet er blot at denne fundamentsklods har gjort det stik modsatte. Den tun-
ge fundamentsklods stikker slet ikke dybt nok, og har i stedet for at stabilisere huset, 
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trukket det 14cm ned i den bløde mosejord, og dermed været en af hovedårsagerne til at 
huset er så kraftig gennemrevnet i begge sider. 

 Det er fint at Dansk Boligforsikring vil dække udgifter til udbedring af revner, men det 
grundlæggende problem ligger i det skjulte forhold, at ejendommen var utilstrækkeligt 
funderet på ej-bæredygtig mosejord, med store aktive revnedannelser til følge som symp-
tom. Alle omkostninger er begrænset til kun det absolut mest kritiske, at sikre huset via 
en nødvendig fundamentsforstærkning, og det er hvad der er søgt dækning til." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, herunder fotos. Af geoteknisk rapport af 26/11 2018 

fremgår bl.a.: 

"1. Formål: 
Formål med undersøgelsen er at give en orientering om jordbundsforholdene og funderingsfor-
holdene i forbindelse med formodet sætningsskadet byggeri. 
 
Historik 
Ejendommen er opført i 1917 i 1½ plan med fuld kælder. Huset har for nyligt gennemgået en stør-
re renovering, hvor kælderen nu skal renoveres med nyt og nedsænket kældergulv med gulvvar-
me. Den sydlige del af ejendommen bærer præg af tidligere sætningsskader, hvor der ses revne-
dannelser i det østlige og vestlige gavlfundament. 
… 
8. Konklusion: 
Den geotekniske undersøgelse er udført for at belyse jordbundsforholdene under den sydlige del 
af bygningen, hvor der er revner i fundamentet. 
 
Den eksisterende ejendom er opført i 1917. Ejendommen er opført i 1½ plan med kælder. For at 
belyse skaderne er der udført 3 stk. geotekniske håndboringer, B1-B3, samt 2 stk. prøvegravninger 
til fastlæggelse af fundamentsunderkant. 
 
De udførte boringer viser sætningsgivende tørve- og gytjeholdige aflejringer under det bærende 
fundament under den sydvendte facade. 
 
De udførte prøvegravninger viser at huset er direkte funderet, og at fundamentet er ført ca. 1 me-
ter under udgravningsniveau i kælderen. 
 
Det er vores vurdering, at skaderne/revnerne i fundamenterne skyldes forekomsten af blød-
bundsaflejringer kombineret med direkte fundering i utilstrækkelig dybde i forhold til de aktuelle 
fyld- og blødbundsaflejringer. Langt de største sætninger, husets alder taget i betragtning, vil ty-
pisk/teoretisk være overstået på nuværende tidspunkt. Ovenstående er forudsat, at der ikke ud-
føres tiltag, som medfører spændingsændringer i jorden, såsom ændrede lastforhold, pæleram-
ning, spunsramning eller grundvandssænkning, hvorved et nyt sætningsforløb vil kunne startes. 
 
Med de påtrufne jordbundsforhold og funderingsforhold må der påregnes fremtidige sætninger 
og differenssætninger. 
 
Den totale sætning vurderet ud fra boring B1 med fundamentsunderkant beliggende i dybden ca. 
1,00 meter under nuværende udgravningsniveau i kælderen er anslået til størrelsesorden 100-150 
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m.m. Heraf vurderes de 60-80% af sætningen at være overstået på nuværende tidspunkt, således 
at der vurderingsmæssigt vil være fremtidige sætninger af størrelsesorden 20-60 m.m. over de 
næste ca. 50 år. Det skal dog påpeges, at ovenstående vurderinger er af skønsmæssig karakter, og 
at der kan være endog større afvigelser fra den skønnet sætningsstørrelse. 
 
For at standse sætningerne i konstruktionen anbefales det, at der udføres en sikring af husets bæ-
rende fundamenter, i hvert fald under den sydlige facade. Omfanget af sikringsarbejdet kan nær-
mere fastlægges ved supplerende geotekniske boringer og prøvegravninger. 
 
Sikringen kan udføres ved understøbning til intakte bæredygtige aflejringer eller nedpres-
ning/ramning af ministålpæle. Understøbning ned til bæredygtige beliggende dybere end 1,50 
meter under udgravningsniveauet i kælderen og under GVS vurderes at være meget besværligt, 
faktisk næsten umuligt. 
 
Sikring af huset med nedpresning eller ramning af minipæle vurderes at kunne udføres uden vold-
somme gener med tilløbende vand. Sikring med minipæle kan formentlig bedst udføres ved ned-
presning af pæle under fundamentet, hvor dette ikke går så dybt. 
 
Det nye kældergulv vil i den sydlige del blive udlagt på blødbundsaflejringer af gytje og gytjehol-
digt sand med mindre der udføres tiltag til ændringer af dette forhold. En sikring af gulvet kunne 
foretages ved nedramning af ministålpæle afsluttet med paddehatte i den del af huset, hvor der 
findes sætningsgivende aflejringer." 

 

Af selskabets besigtigelsesnotat af 4/12 2018 fremgår bl.a.: 

"BESKRIVELSE/ ÅRSAG/KONKLUSION: 
Ved besigtigelsen af kælderen er man i gang med at grave ud pga. kunden ønsker at etablere nyt 
terrændæk. Kunden oplyser at det i den forbindelse han er gjort opmærksom på, at der er kom-
met en sætningsskade frem. Man har efterfølgende kunne konstatere at huset skulle havde sat sig 
ca. 14 cm i dele af huset, og i den forbindelse har man så tilkaldt dj-mg for at undersøge jord-
bundsforholdene under husets randfundamenter (se BILAG 1. Geoteknisk rapport) 
 
Kunden oplyser at to rum i kælderen skal ekstrafunderes. Det er rummende mod sydvest og syd-
øst. Der er ved besigtigelsen etableret et hul i den eksisterende skillevæg mellem dem, og her ses 
revner i fundamenterne dels ved ydermurene under et af kld. vinduerne mod vest, ved skillevæg-
gen og ved døråbningen til trappeskakt se foto revner i fundamenter nr. 1 - 12. Kunden oplyser at 
der også er her revnen i terrændækket var, før man fjernede det. 
 
I kælderen er der lavet to udgravninger som er lavet ved siden af randfundamentet. Der er taget 
jordbundsprøver fra hullerne som henholdsvis ma ler 71 cm og 85 cm. På væggene er der opteg-
net modeller for udgravning og understøbning ift. det oprindelige projekt med nyt terrændæk se 
foto kld. rum nr. 1 - 8 
 
Konklusion: 
Årsagen til at huset har sat sig, skyldes at jordlagene under fundamenterne i denne del af huset 
bl.a. består af tørve – og gytjeholdige aflejringer." 
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Af geoteknikerens notat af 14/3 2019 fremgår bl.a.: 

"1. Indledning 
De har venligst bedt [geoteknisk afdeling] besigtige ejendommen […], med henblik på at vurdere 
ejendommens tilstand i henseende til sætninger af funderingen og risikoen for fremtidige sætnin-
ger af ejendommen vil indtræffe. 
… 
2. Resultater af besigtigelsen den 19-02-2019 
Ved besigtigelsen blev følgende forhold konstateret: Huset er 'kæntret' i retning ud mod [vej], i 
retning mod tilbygningen. Huset ser ud til at være kæntret (vippet), som ét stift hele, hvilket vur-
deres at være muliggjort, fordi husets kældervægge og fundamenterne herunder udgør en pas-
sende solid og stiv 'bundramme'. 
 
At huset er kæntret som ét stift hele blev konstateret ved måling med digitalt vaterpas på de ori-
ginale vinduesplader både i stueetage og på 1. sal; målingerne viste hældninger i samme størrel-
sesorden. 
 
Tilbygningen ud mod vejen er blevet fornyet og udvidet i retning mod [vej] i forbindelse med den 
igangværende renovering. Tilbygningen er direkte funderet, dvs. at der ikke er pæle under denne, 
selv om den netop står ude i området med blødbundsaflejringer (gytje, tørv). 
 
Inden besigtigelsen er det blevet oplyst, at der var revner i begge sider af huset, dvs. gavlsiderne i 
forhold til facaden mod [vej]. Disse revner i siderne af huset har været en del af anledningen til 
den udførte pælefundering. Ved besigtigelsen var der ingen tegn på revner i ydermurene på hu-
sets gavlsider, men 'kun' skrå revner i indvendige mure under vinduer i begge sider af huset. 
 
Ejer oplyste, at han havde valgt at undlade at udføre pæle nr. P10 og P11. Se den vedhæftede 
tegning […]. Flere af kældergulvene er sænket og fornyet. Kældergulvene er ikke udført pælefun-
deret. 
 
3. Vurdering 
Vi vurderer, at det er uhensigtsmæssigt, at ejer har fravalgt at forstærke funderingen af tilbygnin-
gen med pæle, da den er blevet udvidet og ligger længst ude i blødbundsområdet, hvor behovet 
for fundamentsforstærkning er størst.  
 
Vi konstaterer, at ejer har fravalgt at pælefundere kældergulvene. 
 
Vi vurderer, at tilstrækkeligheden og korrektheden af den udførte pælefundering af den oprinde-
lige beboelsesbygning ikke tilnærmelsesvist er tilstrækkeligt dokumenteret i de dokumenter, som 
vi til dato har modtaget. 
 
Dansk Boligforsikring har bedt os vurdere størrelsesordenen af fremtidige sætninger af huset. 
 
Vurderingerne af størrelsen af fundamenternes fremtidige sætninger, og af huset i øvrigt, gives 
under den forudsætning, at den nyligt udførte pælefundering af huset endnu ikke havde fundet 
sted. Nærværende vurdering vedrører udelukkende beboelseshuset og ikke tilbygningen mod 
[vej]. 
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Som nævnt ovenfor vides det som sagt, at (mindst) den sydlige del af huset, inkl. tilbygningen, står 
ud over et blødbundsområde. Den udførte geotekniske undersøgelse er, som tidligere nævnt, util-
strækkelig i den henseende, at de stærkt sætningsgivende jordlag ikke er gennemboret, og at tyk-
kelse og egenskaber af jordlagene under boringernes bund derfor ikke er kendt. 
 
Det er imidlertid kendt, at huset er opført i 1922-1923, og at huset dermed har eksisteret i næsten 
100 år. 
 
I løbet af perioden siden beboelseshusets opførelse vurderer vi, at de primære sætninger (konso-
lideringssætninger ved vandudpresning af jordlegemet) nu er tilendebragt. Vi forventer derfor, at 
der ikke kommer yderligere primære sætninger af fundamenterne. 
 
Der resterer imidlertid de fortsatte sekundære sætninger ('krybning', hvor jordlegemet sammen-
presses), som fortsat kan indtræffe. De sekundære sætninger forventes at være små i forhold til 
størrelsen af de primære sætninger. Vi kan ikke udtale os nøjere om størrelsen af de sekundære 
sætninger, da jordbundsforholdene ikke er tilstrækkeligt belyst. 
 
Med henvisning til nærværende afsnit 2 har vi vurderet, at beboelseshuset i løbet af sin levetid er 
'kæntret' i retning ud mod [vej], i retning mod tilbygningen, dvs. at huset ser ud til at være kænt-
ret (vippet), som ét stift hele. 'Kæntringen' vurderes at være muliggjort, fordi husets kældervægge 
og fundamenterne herunder udgør en tilpas solid og stiv 'bundramme'. Ved besigtigelsen så vi in-
gen tegn på, at huset var 'knækket', da der ikke var revnedannelser i ydermure eller i kældervæg-
ge, som indikerede dette. 
 
Vi vurderer sammenfattende, at ved samme anvendelse af beboelseshuset som hidtil – såfremt 
funderingen af dette ikke for nyligt var blevet forstærket med pressede pæle – så vil huset mulig-
vis ville blive påført en mindre tillægs-skævhed, tillægs-kæntring, men at denne bevægelse sand-
synligvis ikke ville medføre revnedannelser i husets ydermure, kældervægge og fundamenter." 

 

Af forsikringsbetingelserne fremgår bl.a.: 

"3. Hvilke forhold er dækket 
3.1 
Forsikringen dækker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver 
nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele. 
 
Ved ”skade” forstås brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelser, ødelæggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i 
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Manglende bygningsdele kan være en skade. 
 
Ved ”nærliggende risiko for skade” forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger."  
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Nævnet udtaler: 

Ejendommen er opført i 1917, og klageren overtog ejendommen den 1/12 2017. Klageren an-

meldte den 22/11 2018, at der i forbindelse med fjernelse af betongulv og udgravning i kælder, 

blev konstateret alvorlige sætningsrevner i fundamentet.  

 

Klageren ønsker at få dækket udgifterne til piloteringen af hovedhuset svarende til 124.300 kr. 

ekskl. moms. Han har anført, at huset er gennemrevnet med centimeterbrede revner i begge 

sider af huset i både yder- og indervægge af konstruktionsmæssig karakter, og at huset allerede 

har sat sig 14-16 cm, hvilket er langt over det normale. Han har anført, at geoteknisk rapport 

har bekræftet, at huset var utilstrækkeligt funderet på ej-bærende jordbund i form af organiske 

dynd-materialer, hvilket siden 1800-tallet ikke har været acceptabelt, og at det blev anbefalet, 

at der blev foretaget en sikring af husets bærende fundamenter. Han har anført, at de store 

revner og den utilstrækkelige fundering ikke er anført i tilstandsrapporten. 

  

Selskabet har tilbudt at dække reparationen af revnerne i de indvendige vægge, der ikke er an-

mærket i tilstandsrapporten. Selskabet har afvist at dække udgifterne til piloteringen, idet kla-

geren ikke har bevist, at der ville have været nærliggende risiko for skade, hvis klageren ikke 

havde valgt at få huset delvist piloteret. Selskabet har anført, at der ikke er konstateret revner, 

som modsvarer en sætning på 14 cm, og at de reelle forskydninger i revnerne ikke går ud over, 

hvad der er sædvanligt for et 100 år gammelt hus. Selskabet har anført, at huset delvist er fun-

deret på sætningsgivende jord, men at de primære sætninger er overstået, og at der fremtidigt 

kun vil kunne forventes mindre restsætninger, hvorved husets konstruktioner bibeholdes uæn-

dret. Selskabet har anført, at huset er opført med et kraftigt fundament og ekstra bred funda-

mentsklods, hvilket har været tilstrækkeligt til at sikre bygningen mod skadelige sætninger, og 

at det i 1917 var almindeligt, at fundere med henblik på vægtfordeling. 

 

Det fremgår af tilstandsrapportens punkt 2.1 (facader/gavle) med karakteren K1, at "Der er 

revnedannelser i murværk bl.a. mod syd. Note: Der er tale om mindre bevægelsesrevner som 

vurderes uden betydning for murværkets bæreevne og stabilitet", af punkt 5.2 (vægge) fremgår 
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det med karakteren K1, at "Der er mindre revner i kælderydervægge bl.a. mod øst over vinduer. 

Note: Revnerne vurderes at være uden betydning for konstruktionens stabilitet. Der er revner i 

kælderydervægge imellem oprindeligt hus og verandabygning. Note: Revnerne vurderes at væ-

re uden betydning for konstruktionens stabilitet", og af punkt 8.1 (indvendige vægge) fremgår 

det med karakteren K1, at "Der er registreret revner i bagmur i gavle på loftrum, samt under 

vindue i stue. Note: Det vurderes, at revnedannelsen skyldes naturligt forekommende bevægel-

ser, som normalt ikke har konstruktiv betydning". 

 

Det fremgår af geoteknisk rapport af 26/11 2018, at "De udførte boringer viser sætningsgiven-

de tørve- og gytjeholdige aflejringer under det bærende fundament under den sydvendte faca-

de. De udførte prøvegravninger viser at huset er direkte funderet, og at fundamentet er ført ca. 

1 meter under udgravningsniveau i kælderen. Det er vores vurdering, at skaderne/revnerne i 

fundamenterne skyldes forekomsten af blødbundsaflejringer kombineret med direkte funde-

ring i utilstrækkelig dybde i forhold til de aktuelle fyld- og blødbundsaflejringer. Langt de største 

sætninger, husets alder taget i betragtning, vil typisk/teoretisk være overstået på nuværende 

tidspunkt… Med de påtrufne jordbundsforhold og funderingsforhold må der påregnes fremtidi-

ge sætninger og differenssætninger. Den totale sætning vurderet ud fra boring B1 med funda-

mentsunderkant beliggende i dybden ca. 1,00 meter under nuværende udgravningsniveau i 

kælderen er anslået til størrelsesorden 100-150 m.m. Heraf vurderes de 60-80% af sætningen 

at være overstået på nuværende tidspunkt, således at der vurderingsmæssigt vil være fremtidi-

ge sætninger af størrelsesorden 20-60 m.m. over de næste ca. 50 år. For at standse sætninger-

ne i konstruktionen anbefales det, at der udføres en sikring af husets bærende fundamenter, i 

hvert fald under den sydlige facade. Omfanget af sikringsarbejdet kan nærmere fastlægges ved 

supplerende geotekniske boringer og prøvegravninger. Sikringen kan udføres ved understøb-

ning til intakte bæredygtige aflejringer eller nedpresning/ramning af ministålpæle". 

 

Det fremgår af geoteknikerens notat af 14/3 2019, at "I løbet af perioden siden beboelseshu-

sets opførelse vurderer vi, at de primære sætninger (konsolideringssætninger ved vandudpres-

ning af jordlegemet) nu er tilendebragt. Vi forventer derfor, at der ikke kommer yderligere pri-
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mære sætninger af fundamenterne. Der resterer imidlertid de fortsatte sekundære sætninger 

('krybning', hvor jordlegemet sammenpresses), som fortsat kan indtræffe. De sekundære sæt-

ninger forventes at være små i forhold til størrelsen af de primære sætninger… Vi [har] vurde-

ret, at beboelseshuset i løbet af sin levetid er 'kæntret' i retning ud mod [vej], i retning mod 

tilbygningen, dvs. at huset ser ud til at være kæntret (vippet), som ét stift hele. 'Kæntringen' 

vurderes at være muliggjort, fordi husets kældervægge og fundamenterne herunder udgør en 

tilpas solid og stiv 'bundramme'. Ved besigtigelsen så vi ingen tegn på, at huset var 'knækket', 

da der ikke var revnedannelser i ydermure eller i kældervægge, som indikerede dette. Vi vurde-

rer sammenfattende, at ved samme anvendelse af beboelseshuset som hidtil – såfremt funde-

ringen af dette ikke for nyligt var blevet forstærket med pressede pæle – så vil huset muligvis 

ville blive påført en mindre tillægs-skævhed, tillægs-kæntring, men at denne bevægelse sand-

synligvis ikke ville medføre revnedannelser i husets ydermure, kældervægge og fundamenter". 

 

Nævnet lægger i overensstemmelse med det, som klageren har anført i klageskemaet, til grund, 

at tvisten for nævnet er spørgsmålet, om selskabet skal dække hans udgifter til piloteringen. 

 

Nævnet bemærker, at formålet med piloteringen ved pælefundering er at modvirke fremtidige 

sætningsskader, og at det efter forsikringsbetingelserne er en nødvendig betingelse for, at sel-

skabet kan pålægges at yde dækning for en sådan foranstaltning, at der konkret foreligger nær-

liggende risiko for skade. Det er klageren, der har bevisbyrden for, at der var nærliggende risiko 

for skade, hvis ikke der blev foretaget pilotering.   

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at klageren ikke har bevist, at der på grund af 

dårlige funderingsforhold kan antages, at være en sådan risiko for fremtidige sætninger og her-

af følgende sætningsskader, at risikoen kan betegnes som nærliggende. Nævnet kan derfor ikke 

kritisere, at selskabet har afvist at dække klagerens udgifter til piloteringen.  

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at det i geoteknisk rapport af 26/11 2018 blev konklude-

ret, at langt de største sætninger teoretisk ville være overstået på nuværende tidspunkt, at det 
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blev vurderet at 60-80% af sætningen var overstået, og at der ville være fremtidige sætninger af 

størrelsesordenen 20-60 m.m. over de næste 50 år.  

 

Nævnet har endvidere lagt vægt på, at det af geoteknikerens notat af 14/3 2019 blandt andet 

er er anført, "Vi vurderer sammenfattende, at ved samme anvendelse af beboelseshuset som 

hidtil – såfremt funderingen af dette ikke for nyligt var blevet forstærket med pressede pæle – 

så vil huset muligvis ville blive påført en mindre tillægs-skævhed, tillægs-kæntring, men at den-

ne bevægelse sandsynligvis ikke ville medføre revnedannelser i husets ydermure, kældervægge 

og fundamenter". 

 

Nævnet har også lagt vægt på, at der er tale om et hus fra 1917, hvorfor der må forventes min-

dre sætningsrevner i murværk og facader, og at et forventet løbende behov for vedligeholdelse 

af mindre revnedannelser på en ældre ejendom, der ikke har nævneværdig konstruktiv betyd-

ning for bygningen, ikke konstituerer en nærliggende risiko for skade i forsikringsbetingelsernes 

forstand. 

 

Det, som klageren i øvrigt har anført, kan ikke føre til andet resultat. 

 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

Klageren får ikke medhold. 

 

 

Jens Kruse Mikkelsen 

formand 


