Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 11. august 2021 blev i sag nr. 95685:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfert i 1965.

Klagerne overtog ejendommen den 1/12 2019 pa baggrund af en tilstandsrapport af 20/3 2019.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K2 Der er revner i murvark mod ...
— Ved rulleskifte i top mod gst.
—Ved murhjgrne mod sydvest.
—Ved murhjgrne mod nordgst.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel K1 Der er generelt mindre svindrevner i soklen

B. Sekundare bygningsdele
7. Gulvkonstruktion og gulve
7.1 Gulvkonstruktioner K1 Gulvet i stue er stedvis ujaevnt.

7.2 Belaegninger K2 Der er stedvist darligt vedhaftede klinker pa gulv og enkelte
skadet og revnet klinker i baggang.

8. Indervaegge/skillevaegge

8.1 Indvendige vaegge K2 Der er revner i indvendige veegge/bagmur i baggang og der er
samlinger i letbeton som mangler lim.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 95685

Saelgers oplysninger om ejendommen

3. Yder- og indervaegge/ skillevaegge Ja  Nej

3.1 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner eller andre skader @ O

i yder- eller indervaegge/skillevaegge?
Hvis ja, hvor?
Der er i bryggers og de andre rum er det udbedret

4. Fundamenter/sokler

4.1 Har du kendskab til, at huset er piloteret eller ekstrafunderet i (S |
forbindelse med opfgrelsen?

Hvis ja, hvor?

Hele huset er piloteret

9. Vadrum (badevzerelse, toilet, bryggers)

9.2 Har du kendskab til, om at der er Igse og/eller revnede fliser E O
pa gulv eller vaegge?

Hvis ja, hvor?

Nogle stykker i badevaerelset pa gulvet og pa vaeggen"

| klageskema af 20/8 2020 til naevnet har klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Klager har tegnet ejerskifteforsikring i forbindelse med kgb af ejendommen ... under forsikrings-
vilkar 2535004. Efter, at overtagelsesdagen er passeret og et planlagt renoveringsarbejde er
iveerksat konstateres, at ejendommen, ejendommens dgre og vinduer, tagrender, mure, gulve er
ekstremt skaeve. Der er tale om en ejendom, der i sin tid er funderet som et pladefundament. Pa
et tidspunkt, hvor der formentlig er konstateret, at ejendommen saetter sig, er yderligere szetnin-
ger forsggt stoppet ved, at der nedrammet pale i fundamentet. | forbindelse med senere bygge-
arbejder er dele af murveerk rettet op sa det star i vatter. Vindues og dgrhuller, gulve, vaegge er
efterladt ekstremt skaeve. Skaevhederne skyldes tilsyneladende dels tidligere seetninger og dels
det forhold, at paelefundering, der er forsggt med som udbedring ikke har standset saetningen af
ejendommen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

At ejerskifteforsikringssikringsselskabet anerkender sagen som en dakningsberettiget skade og
betaler udgifterne forbundet med at bringe saetningerne til ophgr og dels anerkender, at udgif-
terne forbundet med, at rette skaevheder i vindueshuller, dgrabninger, mure vaegge, gulve, tag
op. Ejendommen er som den fremstar med de nu ekstreme skaevheder uselgelig eller vil alene
kunne szlges med et prisafslag i stgrrelsesorden kr. 800.000"

Selskabet har i brev af 25/9 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vores forsikringstagere har tegnet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring. Advokaten [Advoka-
ten] klager over afvist forsikringsdaekning for anmeldt skaevheder i ejendommen for hvilke der tid-
ligere er efterfunderet og sket genopretning.
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Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et enfamiliehus opfgrt i 1965. Ejendommen er opfart pa et pladefundament, der
er udfgrt ekstra paelefundering, antagelige i forbindelse med opfgrelsen af ejendommen. Den 20.
marts 2019 udarbejdes tilstandsrapport (bilag 8). Vores forsikringstager tegner Ejerskifteforsikring
med basisdakning for en 5 ars periode (bilag A) pr. 1. december 2019. Forsikringsbetingelser nr.
2535004 er geldende (bilagt B).

Tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten anfgrer bl.a. fglgende vedrgrende bygning A og sekundaere bygningsdele B:

| selgers oplysninger om ejendommen anfgreres under spgrgsmal 4.1 vedrgrende kendskab til
om huset er piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opfgrelsen, at 'hele huset er pilote-

ret’.

Overordnet sagslgb
Den 14. januar 2020 anmelder forsikringstager, at huset er sunket 20 cm i leengderetningen. Sa-
gen overgives til seniortaksator, ingenigr ... (Seniortaksator), som besigtiger den 28. januar 2020.

Ved besigtigelsen konstaterede Seniortaksator, at hele huset var 'strippet' indvendigt for treegul-
ve, tapet pa vaegge og traelofter, ligesom skilleveeg mellem kgkken og stue var fijernet. Udestuen
var ligeledes nedrevet. Seniortaksators billedrapport vedlaegges (bilag B).

Seniortaksator kunne konstatere skavheder pa terreendaek, murveerk og loft, ligesom det kunne
konstateres, at der sket efterfundering med pzle.

| forlaengelse heraf anmoder Seniortaksator geoteknikker ..., ... [Radgiver] om at vurdere geotekni-
ske forhold for ejendommen.

Radgiver besigtiger og foretager neermere undersggelser af ejendommen samt foranlediger, at
landmaler udfgrer maling af skaevheder. Der udarbejdes rapport den 27. februar 2020 med bilag 1
— 3, skeevhedsmalinger, saetningsfremskrivning, fundament- og gulvkonstruktion (bilag 4).

Af rapporten fremgar, at Radgiver vurderer, at peelefunderingen er udfgrt fgr faerdigggrelse af
bygningen i 1965, hvor der samtidig er udfgrt opretning af tagkonstruktion samt om-muring af fa-
cade. Efterfunderingen har ikke stoppet saetningsudviklingen, men har formindsket denne. Heref-
ter er malt satninger rundt pa ejendommen svarende til 0,2 — 0,9 cm/m. Derudover males skaev-
hed pa spaer samt rabetongulve fra gavl til gavl.

Radgiver beregner fremtidige saetninger over de kommende 50 — 80 ar i stgrrelsen 15 — 26 mm,
hvilket svarer til 0,3 — 0,325 mm pr. ar.

Henset til at ejendommen pa besigtigelsestidspunktet var 'strippet' til 'inderste bygningskonstruk-
tion', kan den faktiske skaevsaetning, som den fremstod pa overtagelsestidspunktet, i forhold til
gulvbelaegninger samt lofter ikke males eller vurderes. Pa baggrund af malingerne i Radgivers rap-
port (udfgrt pa de 'inderste bygningskonstruktioner', ma det konstateres, at skaevheder rundt pa
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ejendommen ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, hverken for aktuel skade eller
nzerliggende risiko herfor.

Seniortaksator tilbyder dog at mgde vores forsikringstager ved at tilbyde opretning af betongulvet
med selvnivellerende flydespartel pa terraeendaekkets skavheder i de enkelte rum, sd skeevheder
rettes op til under 13 mm pr. m. Seniortaksator tager hermed ogsa forbehold for den niveaufor-
skel, som ngdvendigvis vil fremkomme, da der ikke kan stgbes i et stykke (bilag 1, mail af 17.
marts 2020).

Den 19. marts 2020 vender Advokaten tilbage og ggr geeldende, at hvis saetningerne fortsaetter i
hurtigere tempo end antaget, vil dette pavirke ejendommen veerdi og brugbarhed, ligesom Advo-
katen finder at skaevheder opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb (bilag 2).

Klagen forlaegges for Radgiver, som kommenterer i mail af 28. marts 2020 (bilag D). Seniortaksa-
tor fastholder sin afggrelse i mail af 8. april 2020, og der meddeles klagevejledning til Klageansvar-
lige Enhed [KE] (bilag 3).

Den 20. august 2020 meddeler Advokaten, at da de er uden svar pa klage af 28. maj 2020, hvorfor
sagen er indbragt for Ankenaevnet, klagen medsendes i kopi. Hverken KE eller skadeafdelingen har
tidligere modtaget klagen af 28. maj 2020 eller for den sags skyld erindring henvendelse. KE kon-
takter derfor Advokaten telefonisk og tilbyder, at foretage en revurdering straks. Dette accepteres
af Advokaten, som dog lader sagen ved Ankenavnet fortsaette. Vi tillader os derfor alene at be-
svare denne paklage.

Vurdering
Pa baggrund af rapporten fra Radgiver (bilag 4) er der objektivt konstateret, at der er udfgrt eks-
trafundering med pale i et net pa ca. 1,8 x 1,8 m i eiendommens stue.

Det anfgres videre, at der ikke kan ses tegn pa revnedannelse i gulvpladen eller ved samlinger
mellem pzele og gulvbeton. Ligeledes ses der ikke revnedannelse i de afrensede veegflader. Der
konstateres uens undermuring af bagmurselementer, hvor der mod nordgst er anvendt vandrette
teglsten og mod sydvest skratstillede teglsten. Der er ikke konstateret revnedannelse mellem
gulvpladen og bagmuren. Vi haefter os ved, at der ikke er konstateret revnedannelse, ligesom
Radgiver ikke anfgrer nogen form for svaekkelse.

Ved hjgrneveerelse i ejendommens gstlige hjgrne ses skeevhed mellem nyere indsat dgr og bag-
grundelementer svarende til 1,5-2 cm, som er malt pa hele dgrhgjden.

| eldre flisebelaegning i badevaerelse i sydvestlige side af ejendommen er der ikke tegn pa skaev-
heder og/eller revnedannelser i fliser/fuger, som indikerer bevaegelser af betydende stgrrel-
se/saetninger — heller ikke i hjgrner. Det bemaerkes, at der er anvendt faste fuger, som vil vaere
mere 'fglsom' overfor bevaegelser i eiendommen.

Udvendigt bemaerker Radgiver, at der ikke ses revnedannelser af betydende stgrrelser hverken i
sokkel eller murvaerk. Derudover bemaerker Radgiver, at ejendommens facader er udfgrt i kalk-
sandsten, som er fglsomme over for bevaegelser med revnedannelser til fglge.
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Det anfgres at for dgr i sydgstfacade til hjgrnevaerelse ses forskel i fugebredden forneden under
nyere dgr, svarende til en 1 cm fugebredte pa dgrbredden. | stuens vindues-/dgrparti pa samme
facade indikerer fugebredden en skeevhed i murvaerk, haldende mod sydvest, i op til en 1 cm. pr.
m.

Ejendommens sokkel ses i flugt med facadesten, hvilket kan indikere, at soklen er reguleret pa et
tidspunkt.

Radgiver har foranlediget skaevhedsmalinger udfgrt af landinspektgr (jf. Radgivers mail til Senior-
taksator af 27. februar 2020 i bilag 1). Skaevhedsmalingerne fremgar af rapportens bilag 1, hvorfra
Radgiver konkluderer, at lodrette- og vandrette skaevheder pa gavle og facader udggr 0,2 — 1,2 cm
pr. m.

Derudover anfgres skaevhed for speer pa ca. 113 mm. fra gavl til gavl, svarende til 0,9 mm pr. m.
Samlet skavhed for rabetongulve fra gavl til gavl er ca. 220 mm. Da malingen angar rabetongulve,
og ikke selve gulvkonstruktionen med gulvbelaegning, som var fiernet pa besigtigelsestidspunktet,
kan malingen ikke laegges til grund for vurdering i relation til skadebegrebet.

Radgiver konkluderer pa malingerne, at: 'skeevhederne er ret ensartede i haldning pa de enkelte
facader pr. m., og huset generelt har skeevhed mod syd/sydvest'.

I sin vurdering af forholdene anfgrer Radgiver, at resultatet af skaevhedsmalingerne (rabetongulv
mod facader og tagkonstruktion) viser, at der er ske en opretning af tagkonstruktion samt om-
muring af facaden i forbindelse med ekstrafunderingen.

Videre anfgrer Radgiver, at ekstrafunderingen tilsyneladende ikke har stoppet saetningsudviklin-
gen totalt, men har formindsket saetningsudviklingen. Hertil papeger Radgiver, at differencesat-
ninger er stgrst i tiden efter ejendommen opfgrelse for at aftage med tiden, da ejendommen
'seetter’ sig i arene umiddelbart efter opfgrelsen.

Herefter tilfgjer Radgiver, at det ngjagtige tidspunkt for efterfunderingen ikke kendes, men det er
sandsynligt, at paelefunderingen er udfert fgr feerdiggprelse af byggeriet i 1965. Vurderingen er
specifikt underbygget med fire punkter naevnt i rapportens side 8 og 9 samt en vurdering vedrg-
rende kalksandsten, som blev brug i 1960’erne og op til 1980’erne. Vi henviser til disse afsnit, idet
vi herefter ma konstatere, at eiendommen herefter har 'sat sig'.

Dette underbygges af Radgivers beregning af de fremtidige seetninger (differencesaetninger). Vur-
deringen er udfgrt i to scenarier hvor ekstrafunderingen er udfgrt i henholdsvis 1965 og 1980. Be-
regningen viser, at differencesatninger maksimalt kan vurderes til at veere 0,3 mm pr. ar i de
kommende 50 ar og 0.325 mm. pr ar i de kommende 80 ar ved uzaendrede forhold.

Endelig bemaerker radgiver i sin konklusion, at med de begraenset fremtidige saetninger samt hu-
sets nuvaerende konstruktion og fundering er det ikke teknisk ngdvendigt at foretage en yderlige-
re ekstrafundering. Hertil kommer, at en ekstrafundering i sig selv kan betyde skavheder og rev-
nedannelser alene som fglge af udfgrelsen. Ligesom Radgiver bemaerker, at en ekstra fundering
ikke vil rette bygningens facader og gvrige konstruktioner op til vandret.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 95685

Pa baggrund af rapporten fra Radgiver ma vi konkludere, at ekstrafunderingen efter al sandsynlig-
hed er udfgrt i forbindelse med ejendommen opfgrelse tilbage i 1965, hvilket ogsa er i overens-
stemmelse med seaelgers oplysninger i tilstandsrapporten. Vi ma konstatere, at der i forbindelse
med ekstrafunderingen er sket en opretning af ejendommens facader samt tagkonstruktion, som
er ngdvendig og tilstraekkelig.

Der er ikke udfgrt en opretning af rabetongulve. Derimod ma vi ligge til grund, at der er sket op-
retning ved selve gulvkonstruktionen med belaegning. Da gulvkonstruktionen i hele ejendommen
var fjernet allerede forud for anmeldelsen, er vi afskaret fra at foretage vurdering heraf. Vi note-
rer os dog, at hverken salger, maegler, bygningssagkyndige som har udarbejdet tilstandsrappor-
ten eller vores forsikringstager som kgber, af ejendommen ved deres respektive besigtigelser af
ejendommen har konstateret skaevheder. | den forbindelse noterer vi os seerligt i forhold til szl-
geroplysningen om efterfunder, at berigtigende advokat ikke har gjort bemaerkninger hertil, men
frem for alt har den bygningssagkyndige heller ikke fundet anledning til at ggre seerlige bemaerk-
ning herom i forlaengelse af sin besigtigelse.

Vi bliver umiddelbart efterladt med det indtryk, at eiendommens skeevheder, som fglge af de pas-
serede saetninger alene har 'set dagens lys' ved vores forsikringstagers 'stripning' af ejendommen i
forbindelse med de gennemgribende renoveringsarbejder i eiendommen.

Disse forhold sammenholdt med de faktiske konstaterede saetninger i eiendommen, som ikke i sig
selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. geeldende praksis bevirker, at vi ma fastholde
at de anmelde forhold ikke udggr deekningsberettigende forhold, da ejendommens brugbarhed
efter sit formal ikke er naevnevaerdigt nedsat, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

For god ordens skyld skal vi anfgre, at ejerskifteforsikringen ikke daekker mulige udfordringer i re-
lation til planlagte eller taenkte andringer til ejendommens planlgsning, som ikke kan udfgres
grundet de konstaterede forhold, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra b.

Uanset dette skal vi fortsat vaere indstillet pa at deekke en opretning med flydespartel, jf. Senior-
taksators mail af 17. marts 2020 (bilag 1).

Vi skal for god ordens skyld anfgre, at de vejledende malinger, som fremgar af bilag 5 ikke kan
sidestilles med nivellement udfgrt pa baggrund af maling af landmaler. For opmaling ma vi i det
hele henvise til nivellementsplan med ngjagtig maleangivelse i Radgivers rapports bilag 1.

For sa vidt angar Advokatens bemaerkninger om ejendommens veerditab, skal vi anfgre, at ejer-
skifteforsikringen er en skadeforsikrings, som deekker udbedring af aktuelle skader pa ejendom-
men, jf. forsikringsbetingelsernes naermere og ikke et vaerditab.

Vi har af denne grund ikke forholdt os naermere til vurderingsrapporten i bilag 9. Vi skal dog be-
maerke, at vurderingen beror pa den vejledende udmaling i bilag 5, og ikke en korrekt udfgrt nivel-
lementsplan. Seerligt skal vi fremhaeve, at vurderingen er foretaget hvor ejendommen er 'strippet’
og konstruktionerne fremstar ra, hvorefter ejendommens bygningsdele fremstar pa en helt anden
made end pa tidspunktet for den oprindelige salgsvurdering, se ex. billeder i salgsopstillingen i bi-
lag 6 (uanset, at der er tale om stor/hvid billeder) samt Seniortaksators fotorapport bilag C. Lige-
ledes noterer vi os, at vurderingsmanden tilsyneladende end ikke har faet udleveret den geotek-
niskrapport forud for undersggelsen."
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Klagernes advokat har i brev af 5/10 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 18.3 forstas ved en bygningsskade bl.a. sveekkelse eller
andre fysiske forhold nar disse forhold nedsatter bygningens brugbarhed eller vaerdi naevneveer-
digt.

Det er oplagt, at med de konstaterede skader ikke er mulighed for, at klager aldrig kan videresael-
ge ejendommen uden at lide et meerkbart, gkonomisk tab.

Det er klagers opfattelse, at de konstaterede forhold har nedsat ejendommens vaerdi vaesentlig og
efter indhentet vurdering fra ejendomsmaegler med kr. 800.000

Det er min opfattelse, at Nykredit Forsikring A/S skal anerkende at vaere forpligtet til at anerken-
de, at de konstaterede skader er omfattet af ejerskifteforsikringen."

Selskabet har i brev af 17/12 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I relation til veerditab, skal vi anfgre, at Ejerskifteforsikringen er en skadesforsikringsaftale, som i
forbindelse med daekningsberettigende skader yder deekning til af reetablering af bygningsbeska-
digelse som defineret i forsikringsaftalen (forsikringsbetingelserne).

Ejerskifteforsikringen er ikke en veaerditabsforsikring, hvilket heller ikke kan udledes af skadesbe-
grebet ved en naturlig fortolkning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3. Skadedefinitionens
vaerdibegreb skal forstas i relation til ejendommens byggetekniske veerdi i overensstemmelse med
Ankenzvnets praksis."

Klagernes advokat har i brev af 7/1 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Med henvisning til hgringssvar af 17. december 2020 fra Nykredit Forsikring bemaerker jeg som
advokat for [klagerne], at de konstaterede forhold i henhold til definitionen i forsikringsbetingel-
serne af en 'skade, opfylder betingelserne for at kunne betragtes som en 'skade'

Ved 'skade' forstas.. 'eller andet fysisk forhold', der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevnevardigt i forhold til andre intakte bygninger af samme alder i tilsvarende i almindelig god

vedligeholdelsesstand.

Det er opfattelsen, at der er i henhold til forsikringsbetingelserne vedrgrende en del af de paviste
forhold er tale om 'andre fysiske forhold' i forsikringsbetingelsernes forstand.

Og, at de konstaterede forhold nedszetter bygningens vaerdi vaesentligt.

Der henvises vedrgrende kriteriet 'veesentlig nedsat vaerdi' eller brugbarhed til fremlagt vurdering
fra ejendomsmaegler."

Selskabet har i brev af 25/3 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi har faet forelagt skgnserklaeringen, som er udarbejder i forbindelse med klagebehandling ved
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Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Erkleeringen er forelagt Seniortaksator, som konstaterer, at erklaeringen ikke afdakker skader el-
ler andre forhold, som har betydning i relation til ejerskifteforsikringen. Seniortaksator har derfor
ingen bemaerkninger.

Vi kan i forlaengelse heraf praecisere, at erklaeringen viser, at ud over skaevheder fremstar ejen-
dommen uden revner eller lignende.

For de konstaterede skavheder, noterer vi, at skgnsmanden - fraset fuge ved vindue — ligeledes
er af den opfattelse, at skeevheder er blevet synlige som fglge af den gennemgribende renovering,
som Klager pabegyndte efter overtagelsen.

| relation til de anfgrte skeevmalinger kan vi konstatere, at disse i sig selv ikke opfylder ejerskifte-
forsikringens skadebegreb, ex. er der malt 13 cm skavhed over husets lzengde pa 12 meter, hvil-
ket svarere til 1,08 mm pr. meter. Yderligere er malingen udfgrt over hele huslaengden og ikke
rum for rum, som er praksis i forhold til ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Samlet tiltraeder vi Seniortaksators vurdering, henset til de forhold, som er afdaekket under skgns-
forretningen sammenhold med resultatet af den geotekniske undersggelse (bilag 4).

Blot for god ordens skyld skal vi anfgre, at Klagers oplysning om grundvandssankning i 1980’erne
er udokumenteret. Uanset dette noterer vi os, at den geotekniske undersggelse (bilag 4) allerede
belyser fremtidige skaevsaetninger ud fra to scenarier, nemlig ejendommens opfgrelsestidspunkt
og 1980°erne.

Vi har ikke yderligere bemaerkninger til sagen, idet vi dog beder Advokaten/Klager orientere os
om klagesagens om tilstandsrapportens udfald, idet Seniortaksator kulant har meddel deaekning til
delvis opretning med flydespartel pa betondaek."

Klagernes advokat har i brev af 14/4 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagedes bemaerkninger af 25. marts d.a. giver anledning til at fastholde de tidligere afgivne
indlaeg at henvise sagen og uploadede bilag.

Det er sammenfattende klagers opfattelse, at skaevhederne i ejendommen, herunder skeevheder i
vinduer, hjgrner og ejendommens gulve i sig selv er forhold, der nedsatter bygningens vaerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendommen af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand og udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Desuden er der fortsat risiko for fremtidige saetninger.

Den nedsatte veerdi udggr i henhold til fremlagt maeglervurdering et belgb, der halverer ejen-
dommens veerdi.

Med henvisning til hertil skal det tidligere anfgrte fastholdes."
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Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af rapport af 27/2
2020 fra et radgivende ingenigrfirma fremgar bl.a.:

"Skaevhedsmalinger, bilag 1 viser, at

e Lodret skeevhed af nordgstgavl (mod vejen) er ca. 0,5 cm pr. m, malt med 2 m vaterpas.

e Lodret skaevhed af sydvestgavl er ca. 0,5 - 0,8 cm pr. m malt med 2 m vaterpas.

¢ Vandret skaevhed af nordvestfacade er ca. 104 mm (0,8 - 0,9 cm/ m) faldende mod sydvest.
¢ Vandret skeevhed af sydgstfacaden er ca. 139 mm (1,1 - 1,2 cm/ m), faldende mod sydvest.
¢ Vandret skeevhed af nordgstgavl er ca. 15 mm (0,2 cm/ m), faldende mod gsthjgrne.

e Vandret skeevhed af sydvestgavl er ca. 50 mm (0,7 cm/ m), faldende mod sydlige hjgrne.

¢ Skaevhed af spaerene er ca. 113 mm fra nordgstgavl til sydvestgavl.

e Skaevhed af rabetongulvene er ca. 220 mm fra nordgstgavl til sydvestgavl.

Vurdering

Det skal indledningsvist bemaerkes, at pladefundering gennem tiden er anvendt og er en aner-
kendt funderingsmetode, hvor der treeffes saetningsgivende lag og hvor disse lag er relative ensar-
tede under det pagaldende byggeri. Naboejendommene er forventet udfgrt med tilsvarende pla-
defundering, men tilsyneladende uden tilsvarende skavheder, hvorfor jordbundsforholdene tilsy-
neladende er mere ensartede under disse bygninger. Pladefundering anvendes i dag dog kun nar
ensartetheden af jordbundsforholdene er grundig belyst via geotekniske undersggelser.

Idet der ikke er ngjere kendskab til paelefunderingen og/eller jordbundsforholdene tager bereg-
ninger og vurderinger udgangspunkt i de beskrevne konstruktioner, skeevhedsmalinger og generel
geoteknisk viden om saetningsudvikling.

Det vurderes og forudszettes i efterfglgende beregninger og vurderinger at opmuring af kalksand-
stensfacaderne er udfgrt vandret og lodrette.

Forudsat ovennaevnte er der nogenlunde overensstemmelse mellem lodret skaevhed af gavle og
vandret skavhed af facader, idet den vandrette skaevhed af huset vil medfgre en lodret skaevhed
af gavle, nar huset er udfgrt med en tilstraekkelig stiv pladefundering. Manglende revner savel
indvendigt som udvendigt underbygger konstruktionens bevaegelsesmgnster og stivhed.

Den tilsyneladende skaevhed af de rabetongulve overstiger skaevhed af spaer og de murede faca-
der vaesentligt. Dette indikerer, at der er sket en opretning af tagkonstruktionen samt en ommu-
ring af facaden i forbindelse med ekstrafunderingen.

Der er en tilsyneladende forskel af skaevhed malt pa spaerunderside og malt pa facade i stgrrelsen
2 — 3 cm. Denne forskel kan formentlig tilskrives malemetode og ungjagtighed af malepunkter.

Pa den sikre side tages udgangspunkt i skaevheden af den sydgstlige facade, hvorved forudsaettes
at differenssaetningerne har udgjort i stgrrelsen 13 — 14 cm efter ekstrafunderingstidspunktet.

Det vurderes saledes ogsa, at den foretagne ekstrafundering tilsyneladende ikke har stoppet saet-
ningsudviklingen totalt (paelene er naeppe fgrt til normalt fast bund overalt), men at seetningsud-
viklingen er formindsket.
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Seetninger/ differenssaetninger som fglge af ejendommens vaegt er stgrste i starten og aftager ge-
nerelt logaritmisk med tiden fra belastningens pafgrelse.

Det ngjagtige tidspunkt for ekstrafunderingen kendes ikke, men det vurderes sandsynligt, at pzele-
funderingen er udfgrt for feerdigggrelsen af bygningen i ca. 1965.

Dette begrundet i at

¢ Den uensartede undermuringsdybde af bagmurselementerne indikerer skaevhed af undergul-
vet fgr bagmurselementerne og skillevaeggene er rejst og fgr facademuren er opfgrt. Skaev-
hedsmalingerne af spaer og gulv underbygger dette. Udskiftning af alle bagmure og skillevaeg-
ge i forbindelse med paelefundering samt tilhgrende lgftning af tagkonstruktionen ma endvi-
dere anses for en unormal udbedringsmetode.

e En fuldsteendig ommuring af facaden med kalksandsten ma ligeledes anses for en unormal
udbedringsmetode. Hvis en ommuring skulle veere begrundet i vaesentlige revnedannelser
ville der i s3 fald veere tegn pa veesentlige revnedannelser/ reparationer indvendigt i funda-
ment og i gulvplade, hvilket ikke er tilfeeldet.

e Den udfgrte pladekonstruktion er sa stiv, at den kan overfgre relative store kraefter uden at
revne grundet i uensartede jordbundsforhold.

e Gulvpladens og fundamentets tyngde alene betyder en relativ stor belastning pa jorden. Idet
satningerne er stgrste i starten efter pafgrelse og seetningerne udvikles hurtigt, afhaengig af
jordbundsforholdene, vurderes det sandsynligt, at der med en relativ langsom byggetakt er en
del af skaevheden blev opdaget inden murene udfgrtes. Det har saledes vaeret muligt at fore-
tage ekstrafundering af pladefundamentet og regulere for skeevhed af pladen ved undermu-
ringsmetode og sokkelregulering udvendigt, samt ved opmuring og udfgrelse af tagkonstruk-
tionen.

Kalksandsten blev isaer brugt i 1960'erne og op til 1980'erne til husbyggeri som det aktuelle. Dette

sammenholdt med at havestuen er etableret i ca. 1981 mod nuvarende gavl, der er opmuret med

kalksandsten uden tegn pa senere ommuring indikerer, at ekstrafunderingen og kalksandstensfa-

caderne under alle omstaendigheder er udfgrt fgr ca. 1980.

Pa den sikre side forudszettes at seetningsudviklingen alene beregnes fra ekstrafunderingstids-
punktet uden hensyntagen til den aftagende saetningsudvikling fra oprindelig opfgrelse 1965.

Der er beregnet fremtidig seetningsudvikling for 2 scenarier, med udgangspunkt i paelefundering /
vandrette facader i ar 1965 og i 1980.

Pa vedlagte bilag 2, Seetningsudvikling er beskrevet satningsudvikling som funktion af tiden.

Saetningsfremskrivningen viser fglgende saetningsudvikling om henholdsvis 60 og 80 ar under de
givne forudszetninger:

| Ekstrafundering | Differenssatning (mm)

AR | 2020 ] 2070 [ 2100
1965 139 154 159 '
1980 139 | 160 | 168
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Pa grundlag af besigtigelsen og de ovenfor anfgrte beregninger og vurderinger, herunder 'mang-
lende' revnedannelser og oplysningerne om konstruktionerne, isaer paeleantal, placering og bund-
pladekonstruktion, vurderes fremtidige differenssaetninger at udggre i stgrrelsen 15 — 26 mm for-
delt over de naeste 50 — 80 ar og relativ jeevnt fordelt over husets leengderetning og at disse diffe-
renssatninger ikke vil medfgre revnedannelser og skader af konstruktiv art, herunder manglende
stabilitet mv.

Det skal bemaerkes, at den foretagne saetningsfremskrivning forudsaetter nogenlunde uandrede
belastningsforhold. Ved pabygning af f. eks. en ekstra etage forgges belastningen pa jorden vae-
sentlig og derved forgges differenssaetningsrisikoen ligeledes.

Det skal ogsa bemeerkes, at den nuvaerende pladefundamentskonstruktion ikke ma svaekkes og
skal genetableres f.eks. ved etablering af kloakledninger etc.

Konklusion

Sammenfattende konkluderes det at

¢ Der kan forventes fremtidige differenssaetninger fra nordgstgavl til sydvestgavl i stgrrelsen 1 —
2 cm over de naeste 50 — 80 ar, idet det ma forventes, at ekstrafunderingen er udfgrt fgr 1980.

¢ De ggede differenssatninger vurderes ikke at ville give betydende revnedannelser eller nogen
form for konstruktionssvigt, idet forggelsen er lille i forhold til de nuvaerende skaevheder og
iseer grundet den stive og sammenhangende fundaments — og gulvkonstruktion.

e Med de begrensede fremtidige differenssaetninger og husets konstruktion og nuvaerende
fundering vurderes det derfor ikke teknisk ngdvendigt at foretage en yderligere ekstrafunde-
ring. Det skal bemaerkes, at udfgrelse af ekstrafundering i sig selv kan betyde skaevheder og
revnedannelser alene som fglge af udfgrelsen.

e En eventuel ekstrafundering retter ikke bygningens facader og @vrige konstruktioner op til
vandret.

Det skal bemaerkes, at fremtidige differenssaetninger er under de i EC 7 Nationalt Anneks normalt

accepterede for byggeri som det aktuelle, nar der ikke forekommer vaesentlige svigt i konstruktio-

nen.

Det skal endelig bemaerkes, at eventuelle tunge tilbygninger bgr friholdes i konstruktiv henseende
fra nuvaerende bygning, og at der bgr udfgres geotekniske undersggelser og funderingen udfgres i
henhold til resultaterne heraf ved tilbygninger."

Naevnet har endvidere faet forelagt rapportens bilag 1 (skaevhedsmalinger), bilag 2 (satnings-

fremskrivning) og bilag 3 (fundaments- og gulvkonstruktion). Af mail af 17/3 2020 fra selskabets

seniortaksator til klagerne fremgar bl.a.:

"Som udgangspunkt kan der derfor ikke tilbydes opretning af selve terreendaekket, men ejerskifte-
forsikringen kan dog tilbyde, som forlig uden praejudice, at daekke udgifter til opretning af beton-
gulvene med selvnivellerende flydespartel, sa terreendakket skeevheder i de respektive enkelte
rum rettes op sa skavheder herefter er under 13 mm pr. m. Tilbud skal dog indhentes herpa og
mailes til mig for vurdering og godkendelse.

Men det ma dog paregnes, at ikke alle gulve kommer i samme niveau, og der vil vaere niveaufor-
skel i mellem de enkelte rum, der jo dog er adskilt med bundstykke/skinne i dgrabninger."
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Af mail af 27/3 2020 med udtalelse fra et radgivende ingenigrfirma indhentet af selskabet

fremgar bl.a.:

"Hermed mine tekniske kommentarer til det af advokat ... fremsendte brev dateret 19. marts
2020.

Side 1, sidste afsnit: Slagger har ingen geoteknisk betydning med hensyn til vurdering af risiko for
fremtidige saetninger/differenssaetninger.

Side 2, fgrste afsnit: Det er korrekt, at der med tiden vil kunne forekomme differenssaetninger
mellem tilbygning og oprindelig bygning. Der vil kunne forekomme differenssatninger mellem til-
bygning og oprindelig bygning alene som fglge af forskelligt opfgrelsestidspunkt / funderingsme-
tode, og dette selv ved korrekt fundering af begge bygninger. Derfor bgr tilbygning helt generelt
under alle omstaendigheder friholdes i konstruktiv henseende fra oprindelig bygning. Dette er vig-
tigt i den aktuelle sag, hvor der vurderes forggede skaevheder. Det skal bemaerkes, at fremtidige
saetninger / differenssaetninger af nuvaerende bygning vil ske langsomt og over mange ar. Det skal
ogsa bemaerkes, at vaesentlige ombygninger/tilbygninger altid forudsaetter en teknisk / geoteknisk
vurdering og vil altid kunne medfgre saerlige foranstaltninger (f. eks. forstaerkning af veegge / fun-
damenter ved indleegning af stalbjaelker til erstatning for baerende veegge).

Side 2, andet afsnit: Den tekniske / geotekniske vurdering af fremtidige seetnin-
ger/differenssaetninger er baseret pa velkendte modeller, og forudsaetter usendrede forhold, samt
ejendommens historik og konstruktion (sa godt denne kan belyses). De tekniske beregninger og
vurderinger, som er foretaget af os, er naturligvis daekket af radgiveransvarsforsikring pa helt
normal vis.

Side 2, femte afsnit: Bemaerkningen gar udelukkende pa fremtidige differensseetninger af hoved-
bygning. De vurderede fremtidige saetninger pa ca. 20 mm, svarende til en haeldning pa 1:600 i
bygningens laengderetning, hvilket er under de i EC 7 angivne retningslinjer (informativt), dog som
forggelse af nuvaerende skeevheder. Det skal bemaerkes, at den endelige vurdering naturligvis er
baseret / skal baseres pa de aktuelle forhold (alder, historik, konstruktion, besigtigelse)."

Af vurderingsrapport af 12/5 2020 fra en ejendomsmaegler fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE OG BILLEDER

Et plans parcelhus pa lukket vej i ... nordlige bydel .... Omradet er de seneste ar kendetegnet af en
omfattende byudvikling med etagebyggeri og nye butikker.

Naeromradet omkring ..., herunder ..., er gammel mose og det er ikke usadvanligt, at der i omra-
det er bebyggelser med funderingsskader.

Taget er bglgeeternitplader og der er isat vinduer inden for de seneste ar. Der er tilbygget en ga-
rage med traebeklzaedte facader og fladt tag.

Boligen er iflg. bygningstegningen indrettet med vindfang, forstue, soveveerelse og 2 veerelser,
bad, kgkken og stue samt udhus/fyrrum.
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Efter overtagelsen har ejer pabegyndt renovering af huset og bl.a. fjernet lofter og gulve. | den
forbindelse er det konstateret, at husets pladefundament har sat sig ca. 25 cm, hvilket er verifice-
ret af landmaler

Gulvkonstruktionen har veeret lavet som et betondaek med udlagte gulvstrger / bjaelker, hvor un-
dergulv og gulvbelaegning er monteret.

Der ligger byggetilladelse til 100m2 bygning og det ses ikke i byggesagsarkivet, at udhus senere er
blevet godkendt til bolig. | fglge byggetilladelsen er udhuset opfgrt som et uisoleret rum.

Af det digitale byggesagsarkiv fremgar det endvidere, at der i en arreekke har vaeret en ulovlig
olietank, hvilket medfgrer en ikke ubetydelige forureningsrisiko. Der ligger ikke dokumentation
for at tanken er behgrigt afbleendet.

Huset er efter det oplyste oprindeligt bygget som et af 3 ens huse. Dette skiller sig visuelt ud, da
det er det eneste med facader i kalksandsten (hvide 'mursten’'). Dette hus er efter opfgrelsen mu-
ret om med nye facadesten.

Tema for vurderingen

Vurderingsmanden er blevet bedt om at besvare fglgende spgrgsmal:

1) Har det betydning for ejendommens vaerdi, at det er konstateret, at eiendommens fundament
har sat sig med 25 cm malt fra facadehjgrne til facadehjgrne, samt at der er forsggt opretning, sa
faldet udger ca. 13cm

2) Har det betydning for ejendommens vaerdi, at det er konstateret, at det er vurderet, at seet-
ningsskaderne fortsat vil udvikle sig

3) Safremt der kan svares bekraeftende pa 1 og 2, bedes det oplyst hvilken betydning det har.

4) Det bedes oplyst om det ved visuel besigtigelse er oplagt, at der forhold der bgr fa en professi-
onel til at forholde sig kritisk og sgge forhold yderligere undersggt.

VURDERING
Vurderingssum
Ejendommens veerdi fastseettes til en kontantpris Belgb i kr.

Konklusion

1) At husets fundament har sat sig, har i sig selv en negativ betydning for ejendommens veerdi,
uanset om der er sket opretning eller ej. Seetningsskader i et omfang som konstateret her, vil af-
skraekke stgrstedelen er private kgbere og reducere vaerdien betydeligt.

Der er pa ejendommen konstateret en markant forskel pa det underste betondaek og selve gulve,
hvilket kan indikere, at enten er huset forsat med at szette sig efter, der er forsggt udbedring eller
ogsa har det ikke vaeret muligt at oprette gulvet fuldstaendigt, hvorfor man har lavet den mindst
ringe Igsning og oprettet gulvet mest muligt.

Det forhold at vaeggene er ude af lod, skensmaessigt svarende til faldet pa gulvbeleegningen, kan
indikere at huset er fortsat med at saette sig efter udbedring er forsggt.

2) Nar det er fastsldet, at huset vil fortsaette med at seette sig, uanset om det er fa centimeter
over en lang arreekke, vil have en negativ virkning pa ejendommens veerdi.
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Der ma forventes en yderst begraenset kpberskare og det vil vaere fa eller ingen private kgbere til
huset.

3) De forhold, der har vist sig pa beboelsesbygningen, har et omfang, medfgrer, at en ellers pa-
kraevet eller gnsket modernisering ikke vil vaere rentabel.

Det ma forventes at finansiering af eiendommen ikke kan ske pa sadvanlige vilkar og muligvis slet
ikke, hvorfor investeringen enten skal foretages som kontanthandel for egne midler eller med lan
med hgje renter.

Ejendommen kan betragtes som et nedrivningsprojekt, hvor den store usikkerhedsfaktor vil vaere
merudgiften til ekstrafundering/ pilotering. Efter det oplyste er det ikke kendt, hvor dybt OSBL
(overside baeredygtige lag) er og derved er udgiftens st@rrelse usikker.

Som udlejningsbolig i stand som pa tidspunkt for overtagelsesdagen sk@nnes handelsprisen at ud-
gore kr. 900.000,00 (skgnnet lejevaerdi fratrukket drifts- og administrationsomkostninger mm.
ganget med et markedskonformt forretningskrav samt reduktion for forringet/ manglende finan-
siering)

Som nedrivningsprojekt skgnnes handelsprisen at udggre kr. 800.000 (byggeretten tillagt m 2 pris
fratrukket en skgnnet nedrivningsomkostning og anslaet udgift til pilotering) der indregnes en
usikkerhedsfaktor pa ekstrafunderingen.
4) Ved visuel besigtigelse kan det konstateres en forskel i tykkelse pa fuger omkring vinduer, der
meget usaedvanlige. Over facadens leengde er forskellen umulig ikke at bemaerke og selv pa de
enkelte vinduesfag er der tydelig forskel.

Det er almindeligt kendt, at omradet er gammel mose og der vil normalt vaere en gget agtpagi-
venhed ved vurdering af huse i omradet.

Disse forhold sammenholdt g@r at en professionel bgr undersgge forholdet naermere eller opfor-
dre til det ggres.

En umiddelbar gennemgang af ejendommens byggesagsarkiv vil tillige anspore til underspgelse af
forholdet vedr. olietank og udhus, der er blevet til bolig uden byggetilladelse."

Af skpnserklaering af 4/12 2020 fremgar bl.a.:

"Oversigt over klagepunkter:

1. Store skaevheder i eiendommen

Klagers pastand:

1. Ejendommen har meget store skeevheder og disse burde fremga af en retvisende tilstandsrap-
port. KL's krav er deekning af ejendommens veaerditab, der af en lokal maegler er fastsat til ca.
800.000 kr.

Den bygningssagkyndiges forklaring:

1. Alle gulve var daekket af teepper ved besigtigelsen og boligen var teet mgbleret. Det har ikke vae-
ret muligt at konstatere skaevheden, der fgrst er blevet tydelig efter at huset er tgmt og gulvene
braekket op. BS mener derfor at rapporten er retvisende ud fra de givne forudsaetninger og afviser
klagen.
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@vrige forhold:

Ejendommen er et enfamiliehus i et plan, opf@rt i 1965. Formuren er af teglsten, bagmuren er af
gasbeton. Taget er daekket af gitterspaer med bglgeeternit. Se oversigtsfoto 1 og 2 samt planteg-
ning som foto 11.

Huset er opfgrt pa en lavtliggende grund, der ma antages at veere en gammel mose.

BS foretager en bygningsgennemgang den 19.03.2019 og medbragte ved skgnsforretningen 45
billeder fra bygningsgennemgangen. Det fremgar af disse, at huset har veeret teet mgbleret og at
der har vaeret taepper pa alle gulve. Der er taget forbehold for teepper under Bemaerkninger, ad. 2,
pa rapportens side 6.

KL kgber huset, overtager ejiendommen den 01.12.2019 og pabegynder en ombygning af denne:
Havestuen nedrives, huset ryddes, taepper fjernes, skilleveegge nedbrydes, lofter braekkes ned og
treegulve brydes op.

Da gulvene er fjernet opdager KL at noget er helt galt, at huset er meget skaevt og at der tidligere
er foretaget opretninger og indvendige piloteringer, se foto 3.

KL far efterfglgende oplyst fra naboerne, at der i forbindelse med opfgrelsen af et naerliggende
kommunalt center i midten af 1980'erne blev foretaget en grundvandssaenkning. | forbindelse
med denne skete der en raekke saetninger pa flere ejendomme i omradet og naboejendommene
ses fortsat med skeevheder og skaeve tagrygninger, se foto 4 og luftfoto 12.

Det aktuelle hus blev ligeledes skadet. Terraendaekket blev piloteret, der blev udlagt nye parket-
gulve, ydermuren er muret om og bagmuren blev rettet op.

Huset fremstar i dag stort set uden revner men med betydelige skaevheder. Huset er 12,00 meter
langt og har i retningen gst/vest sat sig med 26 cm. Den vestlige ende af huset er vippet ned, men
huset revner ikke. Der ses hverken revner i ydervaegge, inderveegge eller fundamenter.

Dele af denne sztning har vaeret oprettet i forbindelse med reparationen efter grundvandssaenk-
ningen, men det er uklart om huset er bragt i ro eller om saetningerne fortsaetter.

Ad 1. Der kunne konstateres fglgende:

Huset fremstar i dag stort set uden revner men med betydelige skeevheder. Huset er 12,00 meter
langt og har i retningen @st/vest sat sig med 26 cm. Den vestlige ende af huset er vippet ned, men
huset revner ikke.

Vinduer og dgre er skiftet og disse er monteret lodret, sa de abner og lukker normalt, men i ste-
det sidder skaevt i falsen.

Tagkonstruktionen har veaeret rettet op i forbindelse med de gamle skader. Der er i dag en hgjde-
forskel pa ca. 1 cm mellem gavispaeret mod @gst og gavispaeret mod vest, hvilket kunne tyde pa3, at
huset ikke arbejder mere. Omvendt dykker de mellemliggende speer, sa loftet samlet set fremstar
med skaevheder.
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Terreendakket har en hgjdeforskel pd 26 cm i retningen @st/vest. En del af denne skaevhed har
veeret rettet op i det gamle parketgulv, men da det er fjernet er det uklar, hvor skaevt gulvet fak-
tisk har veeret.

Man kan pa vaeggene se aftegninger efter de fjernede fodlister og noget tyder p3, at halvdelen af
skaevheden har vaeret rettet op i det gamle gulv, dvs. at gulvet har veeret 13 cm skaevt, malt over
en huslangde pa 12,00 meter. Se foto 10. Loft og gulv har omtrentligt vaeret parallelle.

Huset har vaeret delt op i mindre rum, der har vaeret teepper pa gulvene og boligen har veaeret taet
mgbleret ved huseftersynet.

Tagrenderne og badevarelsesgulvet haelder 'den rigtige vej', sa de har ikke bagfald eller unaturli-
ge skaevheder.

Ombkring et stort vinduesparti i den sydvendte facade er der tydelige indikationer pa skaevheder,
idet fugebredden varierer mellem 10 mm i gstsiden af vinduet og 48 mm i vestsiden af vinduet. Se
foto 6,7 og 8.

Ved samme vinduesparti ses indvendigt tydelige skaevheder mellem vinduesbundpladen og radia-
toren. Se foto 5.

Ellers ses der ikke umiddelbare skeevheder, men med enkle handvaerktgjer kan det konstateres at
gulve, vaegge og vinduesfalse har betydelige skeevheder. Se foto 9.

Ad 1. Konklusion:

Husets store skavhed har vaeret delvist skjult af det opklodsede parketgulv, af taepper og af mgb-
ler. Det er samtidig uklart, hvor skaevt gulvet egentlig har vaeret og pa baggrund heraf ma der an-
erkendes en berettiget tvivl om hvor tydelig skeevhederne faktisk har veeret.

Omvendt er de uens fuger ved det sydvendte vinduesparti tydelige og har ogsa kunnet iagttages
ved huseftersynet.

Ad 1. Fejl og forsemmelser:

De uens fuger omkring vinduerne bgr fremga af en retvisende tilstandsrapport med en Ki-
bemaerkning:

3.3 Fuger:

(K1) Stor variation i bredden af den elastiske fuge omkring stuevinduet mod syd

Note: Vinduespartiet er monteret i lod sG der er skaevheder omkring vindueshul/et

Der er ikke naevnt noget i tilstandsrapporten omkring dette og den er derfor ikke retvisende i be-
skrivelsen af skaden.

Det vurderes ikke at den uens fugebredde er en tilstraekkelig stor indikator pa seetninger i huset
eller en UN-bemaerkning om skaevheder. Saetninger vil normalt efterlade revner i yder- og inder-
vaegge, men i det aktuelle tilfelde ses der ikke sadanne tegn.

Den bygningssagkyndige har ikke bemarket forhold, der har faet ham til at hente et vaterpas,
men omvendt er det tvivisomt om anvendelse af et sddant ville have klarlagt skaevheden.
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Ved skgnsforretningen, hvor huset er strippet for al indmad, hvor skaevheden er tydelig og hvor
der anvendes krydslasere som meget praecise maleinstrumenter, er det fortsat uklart, hvad der
sker i huset og om det fortsat arbejder.

Salger har ikke anfgrt skaevheden i seelgeroplysningerne, den bygningssagkyndige har ikke anfgrt
det i tilstandsrapporten og kgber har ikke bemaerket det fgr renoveringen blev pabegyndt.

Det kraever ikke szerlige fagkundskaber at iagttage skeevheden, der har veeret lige utydelig for alle.
Pa baggrund heraf vurderes det som acceptabelt, at husets skaevhed ikke er anfgrt i tilstandsrap-
porten med andre bemaerkninger end den ovenfor anfgrte om uens fuger.

Ad 1. Overslag over udbedringsudgifter inkl. moms:

Det bgr forst sikres, at ejendommen er i ro og at den ikke synker yderligere. Enhver saetning bgr
med sikkerhed vaere bragt til ophgr inden skaevhederne oprettes. Det er ikke muligt at ansla om-
kostninger hertil da de ngdvendige foranstaltninger er ukendte sa leenge der ikke foreligger en
geoteknisk undersggelse.

Det er ikke muligt at oprette ejendommen fuldstaendigt men skaevheden kan camoufleres:

De nord-sydgaende vaegge oprettes sa de i lodlinjen opfylder Dansk Byggeris normale tolerance-
krav, defineret i publikationen 'Hvor gar graensen?' Kravet i en normal konstruktionsklasse er +/- 5
mm pr. 2 meter. Opretningen kan ske med fuldspartling eller forsatsvaegge.

Pa de gst-vestgaende oprettes vindues- og dgrfalsene, sa skavhederne skjules.

Lofter oprettes sa de i flugtlinjen opfylder Dansk Byggeris normale tolerancekrav, defineret i pub-
likationen 'Hvor gar graensen?' Kravet i en normal konstruktionsklasse er +/- 5 mm pr. 2 meter.
Opretningen kan ske ved opsatning af nye nedstroppede lofter.

Gulve oprettes sa de i opfylder Dansk Byggeris normale tolerancekrav, defineret i publikationen
'Hvor gar graensen?' Kravet i en normal konstruktionsklasse er +/- 10 mm pr. 6 meter. Opretnin-
gen kan ske ved spartling eller montage af nye strggulve.

Ombkostningen ved disse opretninger skgnnes til ca. 500.000 kr., incl. moms.

Ad 1. Forbedringer:

Opretning af vinduesfalse, veegge og lofter er ikke levetidsforlaengende og kan ikke anses som en

forbedring.

Opretning af gulve er for udskiftning af selve overfladen levetidsforl&engende, hvorimod opklods-
ningen og selve opretningen ikke kan anses som en forbedring.

Forbedringsvaerdien for gulvet anslas til ca. 50.000 kr., incl. moms."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"18. Hvad dakker forsikringen

SKADE
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18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neaerliggende
risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
Ved »skade« forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revne-dannelse, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed
naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.
Ved »neerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en ska-
de, 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:

b Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til
offentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 18.1 og 18.2, samt aestetiske eller arkitektoniske for-
hold, medmindre der som fglge af det pagseldende forhold er sket en skade eller er naerliggen-
de risiko for skade, jf. punkt 18.3.

k Kgberens individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig
selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller el-
installationsrapporten. Sddanne forhold er sadledes ikke omfattet af formuleringen »fysiske
forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveardigt«, jf.
punkt 18.3."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1965. Ejendommen er opfgrt pa et pladefundament, og der
er udfgrt ekstra paelefundering. Klagerne overtog ejendommen den 1/12 2019. | forbindelse

med et planlagt renoveringsarbejde, konstaterede de skeevheder i eiendommen.

Klagerne har anfgrt, at skeevhederne i eiendommen, herunder skaevheder i vinduer, hjgrner og
gulve i sig selv er forhold, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i
forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand og
udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Desuden er der fortsat risiko for fremtidige
saetninger. De har ogsa anfgrt, at det med de konstaterede skader ikke er muligt at videresalge
ejendommen uden at lide et maerkbart gkonomisk tab. Det er klagernes opfattelse, at de kon-

staterede forhold har nedsat ejendommens vaerdi med 800.000 kr., jf. indhentet vurdering fra
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ejendomsmaegler. Klagerne kraever, at selskabet daekker udgifter forbundet med at bringe saet-
ningerne til ophgr og udgifter forbundet med at rette skavheder i vindueshuller, dgrabninger,

mure, vaegge, gulve og tag.

Selskabet har tilbudt opretning af betongulvet med selvnivellerende flydespartel pa terren-
daekkets skaevheder i de enkelte rum, sa skeevheder rettes op til under 13 mm pr. m. Der tages
forbehold for den niveauforskel, som ngdvendigvis vil fremkomme, da der ikke kan stgbes i et

stykke. Selskabet har i gvrigt afvist daekning.

Selskabet har anfgrt, at der i forbindelse med ekstrafunderingen er sket en opretning af ejen-
dommens facader samt tagkonstruktion, som er ngdvendig og tilstreekkelig. Der er ikke udfgrt
en opretning af rabetongulve. Derimod ma selskabet ligge til grund, at der forud for klagernes
overtagelse af ejendommen var sket opretning ved selve gulvkonstruktionen med belaegning.
Da gulvkonstruktionen i hele ejendommen var fjernet allerede forud for anmeldelsen, har sel-
skabet veeret afskaret fra at foretage en vurdering heraf. Det er selskabets opfattelse, at ejen-
dommens skaevheder fgrst har "set dagens lys" ved klagernes "stripning" af ejendommen i for-
bindelse med de gennemgribende renoveringsarbejder i eiendommen. Disse forhold sammen-
holdt med de faktisk konstaterede satninger i ejendommen, som efter selskabets vurdering
ikke i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. gaeldende praksis, har bevirket, at
selskabet har mattet fastholde, at de anmelde forhold ikke udggr deekningsberettigende for-
hold, da ejendommens brugbarhed efter sit formal ikke er naevnevaerdigt nedsat, jf. forsikrings-
betingelsernes punkt 18.3. Selskabet har herudover bemazerket, at ejerskifteforsikringen ikke i
gvrigt deekker mulige udfordringer i relation til planlagte eller teenkte andringer til ejendom-
mens planlgsning, som ikke kan udfgres pa grund af de konstaterede forhold, jf. forsikringsbe-
tingelsernes punkt 19, litra b. For sa vidt angar klagernes bemaerkninger om ejendommens
veerditab, har selskabet anfgrt, at ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring, som daekker ud-

bedring af aktuelle skader pa ejendommen og ikke et vaerditab.
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klagerne at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ejendommens fundering, skaevhederne i eiendommen eller an-
dre byggetekniske forhold, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, nar der bortses fra den nivellering af gulvene som selskabet har tilbudt at

dakke. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der ikke er konstateret naevnevaerdige konstrukti-
onsmaessige svigt i form af seetninger eller revner, som var til stede pa overtagelsestidspunktet,

og som kan henfgres til mangelfulde funderingsforhold.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det af skgnserklaering af 4/12 2020 fremgar, at ejendommen i
dag fremstar stort set uden revner, og at der hverken ses revner i ydervaegge, indervaegge eller

fundamenter.

Herudover har naevnet lagt vaegt pa, at forholdene fgrst er konstateret i forbindelse med en
omfattende renovering af ejendommen, hvor havestuen nedrives, taepper fjernes, skillevaegge
nedbrydes, lofter braekkes ned og treegulve brydes op. Syn- og skgnsmanden har ligeledes vur-
deret det som acceptabelt, at husets skaevhed ikke er anfgrt i tilstandsrapporten med andre

bemarkninger end uens fuger.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at differenssaetningerne ikke skgnnes at fgre til betydende
revnedannelser eller konstruktionssvigt. Naevnet henviser til, at den radgivende ingenigr i rap-
port af 27/2 2020 har vurderet, at der kan forventes fremtidige differenssatninger fra nordgst-
gavl til sydvestgavl i stgrrelsen 1-2 cm over de naeste 50-80 ar, idet det ma lsegges til grund, at
ekstrafunderingen er udfgrt for 1980, at de ggede differensszetninger ikke vurderes at ville give
betydende revnedannelser eller nogen form for konstruktionssvigt, idet forggelsen er lille i for-

hold til de nuvaerende skaevheder og isaer grundet den stive og sammenhangende fundaments-
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og gulvkonstruktion, og at det ikke vurderes teknisk ngdvendigt at foretage en yderligere eks-
trafundering.

Naevnet har ogsa henset til, at det bemaerkes i rapporten, at fremtidige differenssaetninger er
under de i EC 7 Nationalt Anneks normalt accepterede for byggeri som det aktuelle, nar der

ikke forekommer vaesentlige svigt i konstruktionen.

Det forhold — at den radgivende ingenigr har anfgrt, at "Det skal bemaerkes, at den foretagne
setningsfremskrivning forudsatter nogenlunde uzendrede belastningsforhold. Ved pabygning
af f.eks. en ekstra etage forgges belastningen pa jorden vaesentlig og derved forgges differens-
seetningsrisikoen ligeledes", og at "Det skal endelig bemaerkes, at eventuelle tunge tilbygninger
bgr frinoldes i konstruktiv henseende fra nuvaerende bygning, og at der bgr udfgres geotekni-
ske undersggelser og funderingen udfgres i henhold til resultaterne heraf ved tilbygninger" —
kan ikke fgre til, at skadebegrebet ma anses for opfyldt, nar der er tale om en ejendom fra
1965. Naevnet bemaerker, at den radgivende ingenigr i mail af 27/3 2020 har anfgrt, at "Det er
korrekt, at der med tiden vil kunne forekomme differenssaetninger mellem tilbygning og oprin-
delig bygning. Der vil kunne forekomme differenssaetninger mellem tilbygning og oprindelig
bygning alene som fglge af forskelligt opfgrelsestidspunkt/funderingsmetode, og dette selv ved
korrekt fundering af begge bygninger. Derfor begr tilbygning helt generelt under alle omstan-
digheder friholdes i konstruktiv henseende fra oprindelig bygning. Dette er vigtigt i den aktuelle
sag, hvor der vurderes forggede skaevheder. Det skal bemeerkes, at fremtidige saetnin-
ger/differenssatninger af nuvaerende bygning vil ske langsomt og over mange ar. Det skal ogsa
bemaerkes, at vaesentlige ombygninger/tilbygninger altid forudsaetter en teknisk/geoteknisk
vurdering og vil altid kunne medfgre seerlige foranstaltninger (f. eks. forsteerkning af veeg-

ge/fundamenter ved indlaegning af stalbjaelker til erstatning for baerende vaegge)".

Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand f@rst og
fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske veerdi. Forsikrin-

gen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen,
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men daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomiske veaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til
sag 96166, 95647 og 93332.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



