Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 2. februar 2022 blev i sag nr. 96843:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 1964. Klageren
overtog ejendommen den 15/5 2020 pa baggrund af en tilstandsrapport af 3/3 2020. Af til-
standsrapporten fremgar bl.a.:

"1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning

K3

Der er revnet tagsten. Det ses pa sidebygning.

Note: Det vurderes, at der er risiko for fugtindtraengning og felgeskader i underliggende konstruk-
tioner.

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle

K1

Der er revnedannelser i murvaerk mod have set indvendigt i stue.

K2

Der er revnedannelser i murvaerk pa sidebygning, bl.a. mod hoveddgr, i murvaerk mod indkgrsel,
og ved overgang til sidebygning mod have.

Note: Der er stedvist tale om bevaegelsesrevner, der udlgber fra revner i fundamenter, se pkt. 4.2.
Efter reparation kan revner risikere at genopsta.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel
K3
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Der er revner i sokkel, se f.eks. pa sidebygning bl.a. mod indkgrsel, ved overgang til sidebygning
mod have, samt ved kalderdgr under kgkken.
Note: Setning kan medfgrer fglgeskader i omkringliggende bygningsdele.

Szelgers oplysninger om ejendommen
4. Fundamenter/sokler

4.3

Har du kendskab til, om at der er eller har vaeret saetningsrevner?

Ja

Hvis ja, hvor og hvornar? Er revnerne udbedret, og i sa fald af hvem?

Der er szetningrevner pa hvor den gamle garage (nu vaerelse) sidder fast pa huset.
Bade bagved og ved hoveddgren"

Korrespondancen for navnet gengives i uddrag i det fglgende. | klageskema af 11/5 2021 til
nzaevnet har klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
e Skadenr. ... — Seetningsskader.
¢ Skadenr. ... — Tagsten over udbygning der har forskubbet sig.

| bilag pa sagen, klage over afvisning..., komme naermere ind pa de konkrete forhold der ggr sig
geeldende pa denne skadesag. Herunder henviser i gvrigt til indsigelsen den 18-03-2021. Disse bi-
lag belyser grundlaget for deekning af skaden iht. ovenstaende skadenumre.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Kravet er selvsagt at fa udbedret de konstruktive forhold, som forsikrede ikke havde mulighed for
at vide var til stede ved overtagelsen af bygningen. Der skal derfor udfgres opretning af bygning
og dertil udbedres fglgeskader. Et direkte krav vil derfor ikke kunne stilles pa nuveerende tids-
punkt, da dette kreever omfattende gennemgang af bolig."

Klagerens repraesentant har i et notat af 18/3 2021 vedlagt klagen bl.a. anfgrt:

"Notat: Der ggres hermed indsigelse overfor selskabets handtering af de enkelte forhold uden i
gvrigt, at forholde sig til skadebegrebet, bygningsreglement og fakta pa sagen.

Selskabet naegter at deekke krav fra forsikrede, som forsikrede er berettiget til via sin ejerskifte-
forsikring. Man ma udbedre arsagen fgr fglgevirkningerne.

Historik

Hele den ombyggede garage har revet sig Igs fra hovedbygningen, og sidevaeggen har store hul-
ler/revner der gar hele vejen igennem udefra og ind. | forbindelse med at forsikrede selv fik ud-
bedret oplyste forhold, som de var vidende om vedr. kvisten pa huset, gennemgik pageeldende
tegmrermester ogsa sidebygningen. Temrer gjorde forsikrede opmaerksom pa, at han som fagper-
son fandt disse skader bekymrende, og han mente, at der ikke bare er tale om saetningsskader.
Derfor blev forsikrede oplyst om, at dette skulle undersgges neermere med fagperson og taksator.
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Mgde med taksator (der er 2 taksatorer tilknyttet sagen)

Til mpdet med Taksator 1 deltager [klageren] (forsikrede) og [familie], der med sin baggrund som
uddannet temrer og 30 ars erfaring i faget som Bygningskonstrukter, ville vaere mest egnet til en
faglig dialog med taksator.

Taksator er nedladende i sine kommentarer og pataler flere gange, at skaden pa taget og bygnin-
gen intet har med hinanden at ggre. Herudover at der ingen grund er til at fa lavet en geoteknisk
rapport, da den ikke vil 2ndre noget og er en dyr forngjelse. Taksator 1 oplyser endvidere, at det
jo bare er 5 tegl der skal udskiftes og sa er taget fikset.

Da [familie] pataler, at det er tydeligt bygningen, herunder taget, har rykket sig mere siden den
ferste reparation der er foretaget udvendigt (dokumenteret ved det er revnet igen), og at det der-
for med stor risiko er tale om en saetning der ikke er faerdig med at rykke sig, benaegter Taksator
1. Taksator 1 benaegter, at der vil ske yderligere saetning, 'da det er gamle skader som har sat sig
det, det skal'. Dette uagtet, at tgmrer kan pavise flere nye satninger, som tydeligt viser huset er i
bevaegelse.

Det videre forlgb
Forsikrede finansierer selv jordprgve

[Geoteknisk firma]
Der er fremlagt rapport, som direkte dokumenterer, at jordforhold pa grunden ikke er arsag til
skaevvridning i bygning eller de seetningsskader som forekommer i murvaerket.

Rapporten beskriver; at de konstaterede revnedannelser ikke kan henfgres til jordbundsforholde-
ne, men skyldes konstruktive arsager. Det vurderes at den sydgstlige del af tilbygningen skal opta-
ge meget store laster fra 1. salen og tagkonstruktionen, hvorved konstruktionen bgjer ud og der-
ved revner.

Det er altsa sandsynliggjort, at der pa pageeldende sag er tale om en konstruktionsmaessig belast-
ning, som til fulde opfylder skadebegrebet i ejerskifteforsikringen, som derfor skal daekke forhol-
det.

Ejerskifteforsikringen daekker for fejl ved bygningernes fysiske tilstand, der var til stede ved kg-
bers overtagelse af ejendommen, og som ikke er naevnt eller er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten.

Med ovenstaende praciseres det, at den ejerskifteforsikring, som tilbydes kgberen, ikke kun skal
dakke fejl, der slet ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men ogsa fejl, som nok er bergrt i rappor-
ten, men som er beskrevet misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at kpberen ikke pa
grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage fejlens reelle karakter, omfang eller betydning
i betragtning ved sin beslutning om at kgbe ejendommen. Det afggrende er, om en kgber pa
grundlag af rapportens beskrivelse af det pagaeldende forhold har veeret tilstraekkeligt advaret om
fejlens karakter, omfang og betydning.

Der kan derfor ikke herske nogen tvivl om, at der er tale om et deekningsberettiget forhold i ejer-
skifteforsikringens forstand, da der er tale om et forhold der var til stede ved overtagelsen, men
som ikke fremgar nogen steder eller er omtalt nogen steder. Ej heller fremgar der nogen tvivl om,
at bygningsreglementet for den tids huse, ikke er overholdt. Der er derfor tale om en skade, som
giver nzerliggende risiko for skade pa bygningen, hvis der ikke ggres noget nu.
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Udover ovenstaende er der tale om naerliggende risiko for skade pa gvrige bygningsdele, idet der
er dokumenteret nye saetninger, hvorfor selskabet er gdet i daekning pa taget. Naerliggende risiko
tydes ved, at der vil udvikle sig en skade, safremt der ikke sattes ind med omfattende forebyg-
gende foranstaltninger eller vedligeholdelsesarbejder. Da det er dokumenteret, at det er kon-
struktionen der hiver bygningen ud og ikke jordbundsforhold, skal vi bede selskabet forholde sig
aktivt hertil.

Den videre udbedring af tag, facader og gavle

Som det fremgar af de registrerede rapporter pa sagen, som selskabets taksatorer til dato ikke vil
tage til fglge, da er der en markant skade pa bygningens fysiske forhold, som navnevaerdigt ned-
saetter vaerdien pa huset og pa sigt anvendelighed, idet huset traekker skaevt og fra hovedhuset,
hvorved bygningen spraekker og glider fra hinanden. Forhold som opfylder skadebegrebet og som
pa tidligere sager anerkendes i Ankenavnet for Forsikring.

Vi henviser derfor til forslag i fremlagte rapport pa sagen, som fremkommer med mulig udbed-
ringslgsning forholdet, at de store laster fra 1.sal og hovedbygning udbedres, saledes tilbygning
aflastes fremadrettet.

Til dette foreslar vi der indhentes rapport fra uvildig ingenigr med beregninger og et fyldestgg-
rende materiale pa, hvordan disse forhold udbedres, saledes der ikke opstar yderligere i seetnin-
ger eller udfald af bygningen fremadrettet.

AK 80.035
AK 59.517

AK 52.679"

Klagerens repraesentant har i et notat af 11/5 2021 vedlagt klagen bl.a. anfgrt:

"Notat: Klage over afvisning/fastholdelse omkring seetningsskader der er i bevaegelse.
Tilbygning treekker sig veek fra hovedbygning og tag slar revner.

Vi skal i det store hele henvise til fremlagte og indhentede rapporter pa sagen, som er fremlagt pa
portalen i Ankenaevnet for Forsikring. Disse belyser med stor sandsynlighed, at der er forhold pa
bygningen, der ggr at tilbygning traekker sig vaek fra hovedbygning og derfor slar revner.

Selskabet har til dato oplyst man ikke vil deekke forholdet, idet de mener det er nogle rgdder fra
traeer der star langt vaek fra bygningen. Det kan dog ud af rapporterne oplyses, at det netop afvi-
ses at veere traeerne, idet der fremgar af rapport mv., at underlag netop er stabilt og ikke porgst
eller med let muldjord. Vi henviser til skrivelse af 18-03-2021. Der er saledes ikke overvejende
sandsynlighed for, at det er traeerne der forarsager disse skader.

Hvis selskabet skulle have ret heri, kan der oplyses, at genbo pa selvsamme fundament og taettere
pa treeerne, ville have en lignende skaevhed i bygningen og saetninger, men det er der ikke. Dette
begrunder blot pastanden om, at det ikke er traeerne der er arsagen.
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Hertil skal det naevnes, at der af aldre dato 13 et bilvaerksted. Dette var reelt ulovligt at have pa
matriklen, da bygningerne ikke er bygget eller godkendt til erhverv. Alligevel blev store tunge kg-
retgjer laesset af og repareret i den selvsamme garage, som nu er bygget om til en del af boligen.
Det er denne del der nu viser seetningsskader, som fortsat bevager sig.

Selskabet har vurderet, at de ikke vil deekke fundamentet, idet de mener man blot kan lappe taget
og derved komme uden om gvrige forhold pa matriklen. Problemet er bare, at den Igsning som
selskabet har valgt, ikke virker. Det viser sig eksempelvis ved, at de reparationer der i sa fald skal
udfgres, allerede nu er blevet stgrre end fgrst antaget, da huset fortsat er i bevaegelse. Der er alt-
sa tale om, at selskabet prgver at slippe uden om den reelle skadedrsag og alene gnsker at lappe
taget.

Med udgangspunkt i anmeldelsen omkring carport og tagkonstruktionen, da bgr vi veere rimelig
enige i, at konstruktionen skal a&ndres samt rettes op og understgttes.

1. Her er dakning for naerliggende risiko for skade og

2. der kan konstateres en mangel og skade (de to forhold skal holdes adskilt jf. lovgivningen)

Der er tale om de fysiske forhold pa bygningen, der tydeligvis nedseetter bygningens vaerdi og
brugbarhed naevnevaerdigt, idet denne ikke kan bruges og ej heller vil kunne indga i et fremtidigt
salg af ejendommen, hvorfor der er naevnevaerdig nedsat vaerdi af ejendommen.

De fysiske forhold pa bygningen daekkes af forsikringen, da der er naerliggende risiko for skade pa
de forsikrede bygninger. Da tagkonstruktionen er svaekket og derfor deformere samt skal udbed-
res idet der Igber vand i konstruktionen, da er der tydeligt behov for omfattende forebyggende
foranstaltninger, da der er neerliggende risiko for skade pa bygningen i form af rad og svamp samt
sammenstyrtning.

Rapporterne pa sagen belyser ovenstaende

Det er abenlyst, at det er selskabet der ggr brug af en ingenigr, som alene taler selskabets sag.

Dette viser sig tydeligt i nedenstaende. Der er i materialet fremkommet fglgende fra ingenigr:

e Selskabets ingenigr pastar [geoteknisk firma] skulle konkludere, efter udfgrt boring og pregve-
gravning mod nord, at tilbygningen er funderet pa solid grund. Dog noteres der formuldede
rodgange til 4 m under terraen.

e At [geoteknisk firma] finder formuldede rodgange i 4 meters dybde, viser at drsagen til saet-
ningen er rgdder under fundamentet, som draener jorden under fundamenterne.

Der fremgar dog i [geoteknisk firma] svar i rapporten, intet om rgdder.

Der er i materialet fremkommet fglgende fra [geoteknisk firma]:

¢ | handkopboringen der blev udfgrt den 10. december 2020 blev det ligeledes konstateret at
der traeffes baeredygtige aflejringer 0,90 m under terraen.

e De konstaterede revnedannelser kan ikke henfgres til jordbundsforholdene, men skyldes kon-
struktive drsager. Det vurderes at den sydgstlige del af tilbygningen skal optage meget store
laster fra 1. salen og tagkonstruktionen, hvorved konstruktionen udbgjer og derved revner.

e Bygningen er funderet pd baeredygtige aflejringer ved prgvegravningen. Der henvises til afsnit-
tet om saetningsforhold og udbedringsforslag.

Der er saledes intet i [geoteknisk firma] rapport der indikerer, at der skulle vaere tale om forhold
der udggr skader fra treeerne eller disses rgdder. Derimod er det klart beskrevet, at det ikke skyl-
des jordbundsforhold, men derimod konstruktive drsager pd bygningen! Dette er ydermere bevist
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ved, at alle forhold i undergrunden ses korrekte og dermed er huset funderet korrekt og pa kor-
rekt bundlag. Derimod ses de store kraefter fra tilbygningen at traekke i den gvrige del af huset,
hvorfor disse slar revner. Det bliver klart dokumenteret og sandsynliggjort i rapporten fra [geo-
teknisk firmal.

At selskabets tilkaldte ingenigr har konkluderet forhold, som ej findes i rapporten fra [geoteknisk
firma] og i @vrigt opdigter sine dertil selvtilegnede konklusioner, det ma sta for hans egen regning,
men kan aldrig blive forsikredes hovedpine.

Vi ser os meget uforstdende overfor, at Alm. Brand tydeligvis har noteret sig ud fra vores indsigel-
se, at fagpersonen fra [geoteknisk firma] har udtalt, at det ikke kan vaere traeerne, men at de pa
trods af denne udtalelse, fortsat holder fast i udtalelsen fra ingenigren omkring rgdder i jorden.
Dette til trods, at ingenigrens ekspertise ikke var treeer, og at en med stor erfaring indenfor jord-
bundsforhold, [geoteknisk firma], udtaler at ingenigrens udtalelse ikke kan stemme med faktiske
fund pa matriklen, hvilket burde vaegte hgjt.

Der er saledes intet i [geoteknisk firma] rapport der indikerer, at der skulle vaere tale om forhold
der udger skader fra treeerne. Dette er ydermere bevist ved, at alle forhold i undergrunden ses
korrekte og dermed er huset funderet korrekt og pa korrekt bundlag. Derimod ses de store kraef-
ter fra tilbygningen at traekke i den gvrige del af huset, hvorfor disse slar revner. Det bliver klart
dokumenteret og sandsynliggjort i rapporten fra [geoteknisk firma]. Herunder skal det naevnes, at
selskabet har bevisbyrden for deres pastand."

Selskabet har i brev af 1/6 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagens forlgbh

Szetningsskaden

Kunden anmeldte den 18. maj 2020, at de dagen efter deres overtagelse (15. maj 2020), havde
konstateret saetningsskader pa vaegge og murvaerk.

Forholdet sendes til vores skadekonsulent, som besigtiger ejendommen den 26. maj 2020. Vores
skadekonsulent sender afggrelse til klager — bilag B. Ved besigtigelsen bliver der anmeldt ulovlige

elinstallationer, hvorfor disse er beskrevet i bilag B.

Klager vender tilbage og vores skadekonsulent besigtiger igen den 29. oktober 2020, hvor det
fastholdes, at der ikke er daekning for revnerne / s@tningerne pa ejendommen.

| midten af december 2020 overgar sagen til ny skadekonsulent efter henvendelse fra klager.

Lige inden den nye skadekonsulent besigtiger ejendommen den 22. december 2020 modtager vi
kopi af den Geotekniske undersggelse, som klager har faet udfgrt i november 2020 — klagers bilag
'Geoteknisk- Rapport — ..." Efter besigtigelsen udarbejdes mail til klager — Bilag C.

Klagers radgiver giver en tilbagemelding — klagers bilag 'Ingenigr — Notat 01 ... Seetningsskade'.

Selskabet sender herefter selskabets afggrelse af sagen — bilag D.
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Tagskaden
| forbindelse med besigtigelsen den 29. oktober 2020 bliver det oplyst, at der er forskydninger pa
taget og at der mangler understrygning.

Vores skadekonsulent vurderer, at der er tale om 5 til 10 tagsten, der skal laegges pa plads.

Klagers egen tgmrermester mener, at hele taget skal skiftes jf. klagers bilag 'Tilbud pa tagarbejde
af uvildig temrer'.

Da der ikke er enighed om omfanget af reparationen, mgdes klager, klagers tgmrer, selskabets
samarbejdspartner/tgmrer samt vores skadekonsulent. Herefter sender vores skadekonsulent
opg@relse af skaden — se klagers bilag 'Generelt skadebrev 16-02-2021".

Klager klager over afggrelsen pa begge skader — klagers bilag '... — Klage over afggrelsen
18.03.2021", hvilket selskabet besvarer jf. bilag E.

Saetningsskaden
Ved den ene af vores besigtigelser var det primaert revner mellem den oprindelige beboelse og
sidebygningen samt gvrige revner, der blev klaget over.

Sidebygningen er opf@rt samtidig med beboelsen, men har i midt 1980'erne andret anvendelse
fra garage til beboelse.

| den tilstandsrapport, der er udarbejdet i forbindelse med klagers k@b af ejendommen, star der

blandt andet under facader/gavle:

e Der er revnedannelser i murvaerk mod have set indvendigt i stue. Forholdet har faet karakte-
ren K1.

e Der er revnedannelser i murvaerk pa sidebygningen, bl.a. mod hoveddgr, i murvaerk mod ind-
kgrsel, og ved overgang til sidebygningen mod have. Note: Der er stedvist tale om bevaegelses-
revner, der udlgber fra revner i fundamenter, se pkt. 4.2. Efter reparation kan revner risikere
at genopsta.

Karakteren K2.

Karakteren K2 beskriver alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden
for overskuelig tid. Dette vil ikke medfgre skade pa andre bygningsdele.

Under punktet 4.2. sokkel, star der;

Der er revner i sokkel, se f.eks. sidebygning bl.a. mod indkgrsel, ved overgang til sidebygning mod
have, samt ved kaelderdgr under kgkken. Note: Szetning kan medfgre fglgeskader i omkringlig-
gende bygningsdele. Forholdet har faet karakteren K3.

K3 beskriver kritiske skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden for over-
skuelig tid. Dette svigt risikerer at medfgre skade pa andre bygningsdele.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 96843

| tilstandsrapporten henviser den bygningssagkyndige revnerne i facader/gavl til punktet sokkel,
hvor der star andre revner naevnt, dette forhold har faet karakteren K3. Endvidere har den byg-
ningssagkyndige oplyst, at man kan risikere at revnerne genopstar efter udbedring.

| tilstandsrapporten, under punktet facader/gavle samt under sokkel, star der 'blandt andet’, hvil-
ket vil sige, at ikke alle revner er naevnt, men alene enkelte/nogle af revnerne/saetningerne.

Selskabet mener, at klager via tilstandsrapporten, er blevet advaret mod satninger og revner,
som er alvorlige og kritiske for eiendommen. Vi mener derfor, at klager er behgrigt advaret, hvor-
for forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Selskabet er opmaerksom p3a, at klager mener, at der er arsagssammenhang mellem revner-
ne/satningerne og de skader der er pa tagkonstruktionen.

Den geotekniske rapport fastslar, at revnedannelserne ikke kan henfgres til jordbundsforholdene,
men skyldes konstruktive arsager. De vurderer ligeledes, at den sydgstlige del af tilbygningen skal
optage meget store laster fra 1.salen og tagkonstruktionen, hvorved konstruktionen udbgijer og
derved revner. Se klagers bilag 'Geoteknisk-Rapport — ...", punkt 11. Her fremgar det ligeledes, at
en udbedring er uden for deres fagomrade.

Det er forsat selskabet ubekendt, hvilken undersggelse det geotekniske firma har foretaget, for at
kunne fastsla ovenstaende.

Klagers egen tgmrer, selskabets skadekonsulent og en radgivende ingenigr har ikke kunne konsta-
tere konstruktive arsager til seetningerne. Det skal oplyses, at klagers egen tgmrer har haft kon-
struktionen abnet i forbindelse med en fellesbesigtigelse.

Klagers ingenigr konkluderer jf. klagers bilag 'Ingenigr — ..., Seetningsskade':

At [geoteknisk firma] finder formulede rodgange i 4 meters dybde, viser at Grsagen til saetningen
er rgdder under fundamentet, som draener jorden under fundamenterne. Draeningen ggr, at jorden
under fundamentet skrumper, og medfgrer at fundamentet seette sig.

Ingenigren henviser ligeledes til BYG-ERFA-blad, som selskabet vedlaegger som bilag F.

Selskabet har derfor anbefalet klager at rette henvendelse til kommunen, saledes at traeerne kan
feeldes.

Klagers radgiver har tidligere henvist til tre kendelser. Umiddelbart mener selskabet ikke, at ken-
delserne kan sammenlignes med det aktuelle forhold, revner og szetninger.

Kendelse nr. 80.035. Klager har ikke et forbehold i policen, som der er tilfaeldet i kendelsen. Sam-
tidig ma selskabet meddele, at karakteren K1 ikke kan sammenlignes med de forhold, som er be-
skrevet i tilstandsrapporten, der er udarbejdet for klagers ejendom, som har faet karakteren K2 og
K3.

| kendelsen 59.517 er Kvalitetsmaerkerapporten en del af betingelserne og der er reparationsud-
giften for seetningsskaden anslaet til 3.000 kr. Naevnet udtaler endvidere, at de ikke har taget stil-
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ling til, hvad der ville geelde, hvis kvalitetsmaerkerapporten ikke var gjort til en del af forsikringsbe-
tingelserne.

| klagers tilfeelde, er der ikke en kvalitetsmaerkerapport, ligesom reparationsudgiften for saetnings-
skaderne ikke er anslaet. Selskabet mener derfor ikke, at kendelsen kan sammenlignes med det
anmeldte forhold.

Den sidste kendelse 52.679 vedrgrer en husforsikring. Da de aktuelle skader, der er klaget over, er
anmeldt pa en Ejerskifteforsikring, mener vi ikke, at kendelsen kan sammenlignes med de an-
meldte forhold.

Tagskaden

Ved vores skadekonsulents besigtigelse ses der uteetheder og forskydninger af tagsten ved ud-
bygningen. Der er ca. 5 til 10 tagsten, som skal omlaegges. Vi beder klager om at indhente et til-
bud og sende det til selskabet.

Selskabet har modtaget tilbuddet fra klagers tgmrer, som er en totaludskiftning af taget. Se kla-
gers bilag 'Tilbud pa tagarbejde af uvildig temrer'.

Der foretages efterfglgende en faellesbesigtigelse pa ejendommen. Formalet er at fastsla skade-
omfanget. Der er 5 til 10 tagsten, som skal omlaegges og understryges. Taksator noterer, at der
eventuelt er lidt flere tagsten, som skal laegges pa plads og understryges. En enkelt rygning mang-
ler understrygning/mertel og zink- og blyinddaekningen skal ind til gavlen, nar tagsten rettes op.
Selskabet har modtaget overslag fra vores samarbejdspartner pa 9.709,38 kr. inkl. moms, som
gerne vil udfgre arbejdet. Der vil fra erstatningen blive trukket den geaeldende selvrisiko pa 5.300
kr.

Bade selskabet og klager har taget billeder. Se henholdsvis bilag G og H.

Af billederne kan man se, at der er flere end 10 tagsten, som skal omlaegges og understryges. Vi
har faet oplyst af vores samarbejdspartner, at arbejdet kan udfgres for det oplyste belgb.

Selskabet fastholder derfor, at det ikke er ngdvendigt at udskifte hele taget, som oplyst af klagers
témrer.

Hvis det er fordi klager gnsker et helt nyt tag, sa kan vores andel udbetales, nar taget er udskiftet
og vi har modtaget dokumentation for dette.

Konklusion
Selskabet mener, at klager er behgrig advaret i tilstandsrapporten om, at ejendommen havde
revner og satninger.

At klager eller dennes radgiver ikke kunne vurdere, at revner og saetninger ikke bare kunne 'lap-
pes' af en murer, mener vi ikke andrer pa, at der i tilstandsrapporten er beskrevet alvorlige og
kritiske skader. Selskabet mener ikke, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
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Med hensyn til omlaegning og understrygning af tagsten, sa har selskabet en handvaerker, som vil
reparere taget. Selskabet kan derfor ikke tilbyde en totaludskiftning af taget, som klagers tgmrer
mener er ngdvendig."

Klagerens repraesentant har i brev af 24/6 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Arsagen til at der blev rekvireret en ingenigr var, at taksator der var ude pa dette tidspunkt gn-
skede, at der skulle ske en gennemgang af en ingenigr for at fa alle forhold pa plads inden der blev
taget stilling til sagen.

Hverken [klageren] er enige i, at det skulle veere tgmrer der har sagt, at der ikke kan henvises til
konstruktive arsager. Ej heller at det var temrer der udpegede en ingenigr.

Det korrekte er at forsikredes temrer sagde ‘god for' pageeldende ingenigr som Alm. Brand nor-
malt anvender!

Forsikrede skulle modtage nummeret fra taksator, hvorefter der blev taget kontakt, som aftalt
med taksator. BEMZRK: det er taksator der beder om alle forhold bliver belyst og henviser til in-
genigr, hvorfor regningen for besigtigelse og udfeerdigelse skal afholdes af selskabet og ikke af
forsikrede.

Herudover skal vi pa ny bede selskabet dokumentere deres pastand omkring rodnet og rgdder
under fundament er arsag til seetninger. Dette er der pa ingen made givet udtryk for i rapporten.
Det er selskabets selvtilegnede konklusion. At henvise til et ark fra BygErfa udggr ingenlunde do-
kumentation pa sagen.

At konkludere sadanne forhold er direkte usandt. Vi skal her fremfgre ordlyden i konklusionen fra

selskabets ingenigr:

e [Geoteknisk firma] konkluderer, efter udfgrt boring og pr@vegravning mod nord, at tilbygnin-
gen er funderet pd solid grund. Dog noteres der formuldede rodgange til 4 m under terraen.

e At [geoteknisk firma] finder formuldede rodgange i 4 meters dybde, viser at drsagen til seetnin-
gen er rgdder under fundamentet, som draner jorden under fundamenterne.

Det gverste punkt beskriver, hvad der reelt star i rapporten fra [geoteknisk firma]. Nederste punkt
er aldrig konkluderet i rapporten, men konkluderes af ingenigr, pa baggrund af fgrste punkt. Det
er dog grebet ud i luften, da [geoteknisk firma] direkte konkludere, at huset er funderet pa solid
grund. At ingenigr udtaler sig uden baggrund eller dokumentation herfor kan aldrig tilleegge sagen
veerdi eller komme selskabet til gode.

Der er saledes intet i [geoteknisk firmas] rapport der indikerer, at der skulle vaere tale om forhold
der udggr skader fra traeerne. Dette er ydermere bevist ved, at alle forhold i undergrunden ses
korrekte og dermed er huset funderet korrekt og pa korrekt bundlag. Derimod ses de store kraef-
ter fra tilbygningen at traekke i den gvrige del af huset, hvorfor disse slar revner. Det bliver klart
dokumenteret og sandsynliggjort i rapporten fra [geoteknisk firmal.

Vi finder derfor selskabets 'bevisfgrelse' fra ingenigren fuldstaendig hablgs og hullet. Der bliver
konstateret forhold, som ikke er naevnt i rapporten. Herunder skal det naevnes, at selskabet har
bevisbyrden for deres pastand, som de vil have sveert ved at Igfte, idet ingenigr ikke har baggrund
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eller uddannelse for at kunne udtale sig om sadanne forhold. Derimod taler rapporten for forsik-
redes sag, idet der tydeligvis er store mangler forbundet med konstruktionen af huset, som skaev-
vrides grundet de store laster.

Grundbegrebet og daekningsregler jf. lovgivning:

Hvorvidt der foreligger en konstruktions- eller byggefejl, har dermed efter ankenavnets praksis
afggrende betydning for, om en skadesarsag er deekket af ejerskifteforsikringen. En konstruktions-
eller byggefejl er daekningsberettiget, safremt forholdet udggr en naerliggende risiko for skade. Da
der er fundet daekningsberettigede skader pa bygningen i form af skimmel og ssetningsskader
grundet konstruktionen, da er forholdet opfyldt jf. lovgivningen samt ordlyden i betingelserne,
hvorfor forholdet er daekningsberettiget.

Teoretisk sigter begrebet 'nzerliggende risiko for skade' til situationer, hvor der erfaringsmaessigt
vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med omfattende vedligeholdelsesarbejder. Det
fremgar dermed ikke af mindstedaekningsbekendtggrelsen, at det er en forudsaetning, at der som
felge af forholdet er indtradt en konkret skade.

Konklusion

Tilstandsrapporten tjener i et vist omfang som varedeklaration pa ejendommen. En del af kgbers
sikkerhed efter forbrugerbeskyttelsesloven bestar netop i, at kgber har bedre mulighed for at
gennemskue eventuelle mangler ved ejendommen. Det er dermed problematisk, safremt kgber
ikke fuldt ud kan stole pa oplysningerne i tilstandsrapporten, safremt oplysningerne i tilstands-
rapporten ikke er trovaerdige.

* U.2010.3165H

Det kan af dommen udledes, at en forkert karakterangivelse i tilstandsrapporten af en skade kan
faore til, at forholdet er omfattet af forsikringens daekningspligt. Afg@rende er, om oplysningerne er
egnet til at give kaber tilstreekkeligt kendskab til skaden.

Det er oplysningerne i tilstandsrapporten ikke, hvorfor ovenstdende kendelse kan relateres 1-til-1
med naerveerende sag, idet forhold pa matriklen ikke er korrekt angivet i rapporten. Der er tale
om fortsatte seetningsskader og bevaegelser, som skulle vaere anfgrt anderledes i tilstandsrappor-
ten.

Vi ma pa ovenstaende baggrund og fremlagte rapporter pa sagen fastholde kravet og oplyse om,
at det ingenlunde er korrekt, at der pa sagen er tale om 'forsikredes ingenigr'. Det er et direkte
usandt forhold.

Herudover skal vi ggre det helt klart, at forsikringsselskabet ikke pa noget tidspunkt i sagen har
fremlagt dokumentation for deres fremsatte pastande om rgdder i jord eller at disse skulle vaere
arsag. Tveert imod er det modsatte beskrevet og fremlagt pa sagen.
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Det skal ydermere oplyses, at selskabet fremhaevning af forhold, som er sket ude pa matriklen,
men ej er belyst eller dokumenteret noget sted, ikke kan tillaagge sagen veerdi. Herunder at der
ikke kan henvises til konstruktive arsager, hvilket er direkte usandt jf. rapporten pa sagen, som
netop oplyser om, at bygningen trakker store laster.

Vi ma forholde os til fremlagt fakta pa sagen og de saglige og faglige udtalelser der er kommet pa
omradet, som ma veere afggrende for den endelige afggrelse af sagen. Alt andet kan ikke have
veerdi for sagens udfald."

Selskabet har i brev af 18/7 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Selskabet kan ikke genkendelse radgivers udleegning af sagen. Vi henviser til vores tidligere svar
til Naevnet.

Samtidig skal vi henlede opmaerksomheden p3, at selskabet ikke har afvist forholdet med, at det
ikke opfylder skadesbegrebet, men at forholdet er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

Ved vurdering om forholdet er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, vurderes det, hvad klager
kunne forvente ud fra tilstandsrapportens karakter og beskrivelse af forholdet.

Klager har i tilstandsrapporten faet oplyst, at der er revnedannelser i murvaerket og sokkel. Samti-
dig har klager faet oplyst, at der er tale om bevaegelsesrevner og de kan risikere at genopsta efter
reparation. Forholdene har faet karakteren K2 og K3, som er alvorlige og kritiske skader. Ligesom
karakteren beskriver, at der kan ske skade pa gvrige bygningsdele pa grund af saetningerne.

De underspgelser der er foretaget, viser ikke, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten.

For at et forhold er daekket af Ejerskifteforsikringen, sa skal forholdet veere klart forkert beskrevet
i tilstandsrapporten. Det mener vi ikke er tilfeeldet ud fra de undersggelser, der er foretaget. Ifgl-
ge rapporten fra [geoteknisk firma] er ejiendommen funderet korrekt. Der er saledes intet, som
tyder pa, at forholdet vil udvikle sig voldsomt og/eller at der er voldsomme restsaetninger.

[Geoteknisk firma] har ikke pavist eller pa anden made underbygget, at det er konstruktive fejl
ved bygningen, som er arsagen til revnerne.

Uanset hvem der har udpeget og/eller gnsket den pagseldende ingenigr, sa kunne der ikke ved
undersggelsen konstateres forhold, som underbygger [geoteknisk firmas] udtalelse.

Vi skal henlede opmaerksomheden p3a, at det ikke er selskabet, men den radgivende ingenigrs
bedst bud, at arsagen skyldes rodnet og rédder under fundamentet, er den primaere arsag til saet-
ningerne. Derfor er klager blevet anbefalet at kontakte kommunen, for at fa tracerne fjernet, lige-
som der er udleveret et BygErfa blad — bilag F — som beskriver problemer med store traeer naer
bygninger.

| den forbindelse skal vi ggre opmaerksom pa, hvis arsagen er treeerne/rgdderne, sd mener sel-
skabet ikke, at forholdet er omfattet af Ejerskifteforsikringen. Det er et forhold, som ligger uden-
for bygningen. Samtidig er fglgende af traeeerne/rgdderne ikke klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten.
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For god ordens skyld skal vi ggre opmaerksom pa, at selskabet ikke har et samarbejde med den
radgivende ingenigr. Det er korrekt, at selskabet tidligere har anvendt ham, ligesom vi bruger an-
dre radgivere, ingenigrer, geoteknikere mv.

Klagers radgiver har henvist til dommen U2010.3165H. Vi mener ikke, at sagen kan sammenlignes
med den aktuelle skade.

Selskabet henviser til vores tidligere svar til Neevnet og fastholder, at forholdet er naevnt i til-
standsrapporten og forholdet ikke er klart forkert beskrevet, hvorfor forholdet ikke er daekket af
Ejerskifteforsikringen."

Til dette har klagerens reprasentant fremsendt brev af 9/8 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Tilstandsrapporten henviser til sokkel og murvaerk, mens det kan konstateres, at der er tale om
konstruktive lgsrivelser i bygningen samt underliggende forhold i fundamentet. Derfor ma der her
veere tale om klart forkert og manglende beskrivelse af forholdet.

Da kgber selvsagt ikke ud fra en K2 i tilstandsrapporten, kan koble dette med en betydelig ekstra
udgift til ekstra fundering og oprettelse af konstruktive forhold pa huset, ma sagen anses for vee-
rende daekningsberettiget og klart og markant forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Desuden henviser selskabet til én enkeltstdende K3 som er naevnt i fundament. Denne star selv-
sagt ikke alene, idet der er fremvist forhold, som klart taler for, at denne ikke er korrekt beskre-
vet. Der er saledes flere forhold pa sagen der ggr, at forhold omkring sokler og murvaerk skulle
have vaeret markant mere retvisende i dens beskrivelse. Der er alene lagt op til, at forsikrede far
kigget pa dette, da der er tale om forhold, som kan repareres og skal tilses Ipbende. Der er saledes
tale om en markant forkert beskrivelse, da forholdet kraever, at huset efterfunderes og der fore-
tages statiske beregninger af treekkraften i sidebygningen, saledes denne ikke Igsriver sig. Det skal
sikres bygningen ikke star for naertliggende sammenstyrt og udger risiko for forsikrede.

Der er klart fremlagt at der med fa ugers mellemrum kan konstateres markante a&ndringer, idet
huset fortsat seetter sig. Dette er dokumenteret bade i forhgjet tilbud fra selskabets temrer, men
ogsa via yderligere udtalelse fra fagpersoner pa omradet — herunder [geoteknisk firma]. Dette er
fremlagt i skrivelse af 11. maj 2021 og i dennes rapport. Selskabet har aldrig moddokumenteret
dette!

Selskabet pastar nu, at de aldrig har henvist afvisningsarsag til, at ingenigr skulle have sagt der var
redder! Det fremgar da ellers ret tydeligt og klart af sagens akter. Det ma selskabet naturligvis
forholde sig til. Man kan ikke pludselig lave om i afvisningsarsagen og paberabe sig andet — slet ik-
ke sa sent i forlgbet.

Den 25-03-2021 i mail til [klagers repraesentant] paberaber selskabet sig ellers rodnet og traeer og
henviser til ingenigr udtalelse, som vaerende baggrund for afvisning. Altsa er der nu modsatrette-
de informationer pa sagen afgivet af selskabet."

Klagerens repraesentant har i brev af 27/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"o Der er deformering af gavle der svajer grundet konstruktionen, ikke lever op til reglerne, og
gulv ikke er lagt efter, at blive brugt til tunge kgretgjer.

e Konstruktionen er tydeligvis sveekket, idet gavlene giver sig og fortsat giver sig, hvilket doku-
menterer disse ikke er opfgrt korrekt og/eller har fast i de dertil indrettede konstruktioner pa
hovedbygningen, med naerliggende risiko for skade.

¢ Der er fejl i konstruktionen, som ikke lever op reglerne om tyngde og byrde og last fra gvrige
bygninger, grundet disse er konstrueret forkert.

¢ Der er fejlmonteret af underliggende konstruktion, som baerer hele opbygningen og derfor
udggr en naerliggende risiko for skade. Der er allerede sket skade pa bygningen heraf.

¢ Der er manglende og nedsat funktion af huset, beboelsen, idet dette svajer og bgjer og ikke
kan baere belastningen og nedsaetter enhver brug af ejendommen.

Konklusion

Af de samme grunde ma skaderne i gavle og tag objektivt set anses for klart forkert beskrevet i til-
standsrapporterne, idet der intet er naevnt herom. Der er sadledes ikke beskrevet nogen skader
med karakteren K2 og ikke med K3 eller UN, og det fremgik heller ikke pa anden made, herunder
af henvisningen fra saelger eller henvisning til yderligere rapporter forud for kgbet, at der var risi-
ko for, at der var skader i bygningen og at en udskiftning af gavle og tagkonstruktion i ejendom-
men ville blive ngdvendig.

Forsikrede har derfor ikke faet sadanne oplysninger, at de har haft mulighed for at tage skadernes
reelle betydning i betragtning. De nu konstaterede skader er herefter heller ikke undtaget fra for-
sikringsdaekning i medfgr af forsikringsbetingelserne (jf. bilaget til bekendtggrelsen om daknings-
omfanget, pkt. 4, fgrste underpunkt).

Forsikringsselskabets anbringende om, at daekning er undtaget i medfgr af forsikringsbetingelser-
ne (jf. bilaget til bekendtggrelsen om daekningsomfanget, pkt. 3), kan ikke tages til fglge, da det
ma laegges til grund, at arsagen til skaderne er, at huset er konstrueret forkert og pa et ikke kor-
rekt anlagt beerende tagkonstruktion og fundament, og at arsagen til skaderne saledes var til ste-
de ved forsikredes overtagelse af ejendommen.

Som minimum bgr korrekt karakterangivelse i tilstandsrapporten saledes veere UN. Da ville forsik-
rede have mulighed for at forholde sig til skaderne, safremt disse var angivet. Men intet er naevnt,
til trods for gavle er med flere fejl og taget og fundamenter ikke er tilstraekkeligt udfgrt. Det havde
forsikrede selvsagt ikke mulighed for at vide ved overtagelse af eiendommen, med henblik pa til-
standsrapporten, som skulle angive at veere et trovaerdigheds dokumentet, der beskriver bygnin-
gens beskaffenhed.

Det konkluderes sort pa hvidt, at der er nzerliggende risiko for skade, safremt konstruktionen ikke
udbedres med szrligt omfattende arbejder. Herunder skal tagkonstruktion bygges op, gavle skal
af og der skal understgttes og opbygges korrekt konstruktion, som underlag for en korrekt bae-
rende bygning. Det er med stor sandsynlighed, at der vil ske yderligere skade jf. rapporten, idet
der i omrader mangler i seerdeleshed beerende konstruktion, hvor gavle kan give sig helt op mod 3
cm, nogen steder mere. Det er derfor med stor sandsynlighed at gavle og tag vil knaekke pa sigt og
ga itu.

Der er jf. reglerne og skadebegrebet klarhed om, at sadanne forhold skal daekkes af produktet,
ejerskifteforsikringen, og herunder medgiver loven bag produktet, at nar disse forhold hverken er
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navnt eller kommenteret, da kunne forsikrede selvsagt ikke vide, at denne skulle sta med en be-
tydelig risiko og markant udgift kort efter overtagelsen og dermed pille en hel gavl ned og bygge
dette totalt om. Herunder tagkonstruktionen. Igen — der er altsa tale om et daekningsberettiget
forhold jf. betingelsernes ordlyd, lovhjemmel bag produktet.

Sluttelig skal det oplyses, at forholdene ikke er korrekt naevnt og beskrevet i tilstandsrapporten og
dette ikke kan danne grundlag for en afvisning, idet disse opfylder skadebegrebet jf. lovgivning
herom."

Hertil har selskabet i brev af 11/10 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabet kan ikke genkende radgivers beskrivelse af forholdene pa ejendommen. Selskabet
henviser til vores tidligere besvarelser til Naevnet.

Selskabet bemaerker, at klagers radgiver henviser til en rapport, hvor der star, at gavlen kan give
sig helt op til 3 cm, nogen steder mere. Selskabet har umiddelbart ikke denne rapport. Hvis klager
eller dennes radgiver mener, at den har betydning for sagen, bedes de sende rapporten."

Heroverfor har klagerens repraesentant i brev af 29/10 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget selskabet svar pa sagen. Det kommer ikke bag pa os, at selskabet nu ikke lsenge-
re kan kende udlaegning af sagen og prgver at komme veaek fra fakta, som er fremlagt og doku-
menteret.

Vi ma i det hele henvise til lovgivning bag produktet og ydermere til de konkrete beviser som er
fremlagt sagen og dokumentere de konkrete forholdet. Herunder, at forsikringsselskabet har gjort
brug af en radgiver der ikke kender til jordbundsforhold og alligevel udtaler sig pa omradet. Helt
hablgst!

Der er tale om aktive saetninger, som fortsat giver problemer i bade tag-, og sidekonstruktion. Der
er derfor tale om et markant forkert beskrevet forhold i tilstandsrapporten og derfor ogsa en helt
forkert og fejlslagen tilgang til sagen fra selskabets side."

Naevnet har faet forelagt korrespondancen og bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives ne-

denfor. Af en geoteknisk rapport af 10/12 2020 fremgar bl.a.:

"1 Besigtigelse
[Geoteknisk firma] har ved tilsyn den 16. november 2020 gennemgaet bygningen udvendigt, savel
som indvendigt.

Der blev pa tilsynstidspunktet konstateret store revner imellem den kzlderlgse del og kaelderen
samt i tagkonstruktionen, som kunne tyde pa satninger af den nordlige gavl af den kaelderlgse

del.

Ved et tilsyn den 10. december 2020 blev ejendommen besigtiget igen og der blev udfgrt en kort
handkopboring i det sydgstlige hjgrne ved bygningen.

2 Konklusion
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Vores boring og gravning viser, at bygningen er funderet pa baeredygtige aflejringer af slapt ler.

I handkopboringen der blev udfgrt den 10. december 2020 blev det ligeledes konstateret at der
treeffes baeredygtige aflejringer 0,90 m under terraen.

De konstaterede revnedannelser kan ikke henfgres til jordbundsforholdene, men skyldes kon-
struktive arsager. Det vurderes at den sydgstlige del af tilbygningen skal optage meget store laster
fra 1. salen og tagkonstruktionen, hvorved konstruktionen udbgjer og derved revner.

En udbedring er beliggende uden for vores fagomrade.

3 Markarbejde

Der blev i december 2020 udfgrt 1 stk. geoteknisk prgveboring uden foringsrgr samt 1 stk. prgve-
gravning udgravet til fundamentsunderkant. | boringen blev der udfgrt styrkeforsgg i alle relevan-
te aflejringer, ligesom betydende laggraenser blev indmalt.

Borestedet er markeret pa arealet med det monterede pejlergr.

Nivellement af terraen ved borested og gravning er udfgrt med fixpunkt kote 10.00 (relativ) pa
dakseloverkant. Stedet er angivet pa bilag nr. 1.

Den 12. december 2020 blev der udfgrt 1 stk. kort handkopboring i det sydgstlige hjgrne af den
kaelderlgse del af bygningen, for at verificere, niveau for intakte aflejringer.

5 Geologiske forhold
Ifglge gamle kort fra omradet, skulle der Igbe en gammel draengreft langs det nordlige skel. Der er

dog ikke konstateret blgdbundsaflejringer eller fyldjord i gravningen.

| boringen traeffes under 0,75 m grus- og muldfyld, en @vre zone af sengalciale smeltevandsaflej-
ringer af sand. Herunder traeffes glaciale aflejringer af moraeneler.

| gravningen blev der i og under funderingsniveauet konstateret en gvre zone af senglaciale flyde-
jordsaflejringer af sandet ler. Herunder traeffes glaciale aflejringer af moraeneler.

I handkopboringen som blev udfgrt i det sydgstlige hjgrne blev der konstateret senglaciale flyde-
jordsaflejringer af ler 0,90 m under terraen. Handkopboringen er ikke optegnet pa et boreprofil,
men er kun udfgrt for at verificere niveau for intakte aflejringer.

Se i gvrigt de detaljerede beskrivelser pa boreprofilerne.

7 Funderingsforhold

Bygningen er funderet pa beaeredygtige aflejringer ved prgvegravningen. Der henvises til afsnittet
om saetningsforhold og udbedringsforslag.

9 Satningsforhold
Med de konstaterede jordbundsforhold er bygningens fundamenter i ro.
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11 Udbedringsforslag
Med de konstaterede jordbundsforhold er der ikke behov for fundamentsforstaerkninger.

De konstaterede revnedannelser kan ikke henfgres til jordbundsforholdene, men skyldes kon-
struktive arsager. Det vurderes at den sydgstlige del af tilbygningen skal optage meget store laster
fra 1. salen og tagkonstruktionen, hvorved konstruktionen udbgjer og derved revner.

En udbedring er beliggende uden for vores fagomrade.
Boreprofil

Jordart — Karakterisering
0 FLISER, iflg. Boreleder
Oa FYLD: GRUS, brun, iflg. Boreleder

1 FYLD: MULD, leret, steerkt sandet, enkelte gruskorn, okkerudfzaeldninger, brun

2 SAND, fint — mellemkornet, leret, svagt siltet, enkelte gruskorn, formuldede rodgange, okker-
udfzaeldninger, lysbrun

3 MORANELER, svagt siltet, sandet, svagt gruset, stenet, forvitrede sten, mangan — og okkerud-
feldninger, brun

4 MORZNELKER, svagt siltet, sandet, svagt gruset, stenet, formuldede rodgange, forvitrede sten,
mangan - og okkerudfaeldninger, brun

5 MORZENELZR, svagt siltet, sandet, enkelte gruskorn, stenet, forvitrede sten, okkerudfaeldnin-

ger, grabrun

6 MORZENELER, siltet, svagt sandet, enkelte gruskorn, stenet, rodrester, forvitrede sten, okker-
udfeeldninger, grabrun

7 MORANELER, svagt siltet, sandet, gruset, stenet, formuldede rodgange, forvitrede sten, ok-
kerudfeeldninger, kalkholdigt, lysgrabrun

8 MORANELER, siltet, sandet, gruset, stenet, forvitrede sten, okkerudfeldninger, kalkholdigt,
lysgrabrun

9 MORANELER, svagt siltet, sandet, gruset, stenet, forvitrede sten, okkerudfaeldninger, kalkhol-
digt, lysgrabrun

10 MORZANELER"

Af mail af 22/12 2020 fra selskabets taksator til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg fik fremvist de revner/satninger der er pa bygningen, herunder oplyste | fglgende:

- | har fgrst konstateret, at revnerne er gennemgaende, altsa ogsa fremgar indvendigt flere ste-
der, da | havde demonteret forsatsvaeg i forbindelse med udbedring af ulovlig elinstallationer.

- Revnerne/satningerne er blevet stgrre/bredere siden overtagelsen - Du har sendt et billede fra
marts maned.

- Tilstandsrapporten er udarbejdet mens udestue i have stadig stod der - Udestue er fjernet i peri-
oden fra tilstandsrapporten er udarbejdet og til Jeres overtagelse, da szelger fik pabud herom fra
kommunen.

Jeg oplyste, at jeg ikke vil tage endelig stilling til de enkelte revner/satninger, for vi kender arsa-
gen til dem - Her har jeg ligeledes oplyst, at det er Jer der har dokumentationspligten - Hvorfor
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det er Jer, der i fgrste omgang skal afholde udgifter til ingenigr for hans besigtigelse/vurdering af
arsag.

Jeg afventer tilbagemelding fra ingenigren - ... - Nar jeg har modtaget denne vender jeg tilbage."

Af et ingenigrnotat af 12/1 2021 fremgar bl.a.:
"Besigtigelse: 22.12.2020.

Indledning:
Undertegnede er af [klageren] blevet bedt om, at besigtige forhold omkring saetningsskader i til-

bygning (tidligere garage).
[Klageren] har faet udfgrt geoteknisk rapport af [geoteknisk firma] af d. 10.12.2020, samt kloak-
rapport af d. 17.11.2020.

Besigtigelse:

Ved besigtigelsen d. 22.12.2020 konstateredes revner i murvaerk pa facader og over vinduer mod
vejen i tilbygningen.

Revnerne kommer i hjgrnet fra fundamentet og op gennem facaden. Revner er indringet med
gult.

[Geoteknisk firma] konkluderer, efter udfgrt boring og prgvegravning mod nord, at tilbygningen
er funderet pa solid grund. Dog noteres der formuldede rodgange til 4 m under terraen.

Mod nord ses ca. 10 m hgje traeer, knap 8 m fra tilbygningen.
Med lodstok er det konstateret at facaden mod nord haelder udad for oven.

Kloak:
Der er konstateret mindre brud pa kloak som er udbedret.

Konklusion:

Tilbygningen har tydeligt sat sig, og haelder ud for oven mod nord, hvilket klart indikerer, at fun-
damentet har sat sig.

At [geoteknisk firma] finder formuldede rodgange i 4 meters dybde, viser at arsagen til seetningen
er rgdder under fundamentet, som draener jorden under fundamenterne.

Drzeningen ggr, at jorden under fundamentet skrumper, og medfgrer at fundamentet szetter sig.
Se i gvrigt Byg-Erfa blad (12)940913.

Udbedringsforslag:
Treeerne mod nord bgr feldes og erstattes af buske, der ikke har et rodnet som nar langt ned i
jorden. Herefter kan revner i murvaerk udbedres ved forstaerkning/ommuring."

Af brev af 6/1 2021 fra selskabets taksator til klageren fremgar bl.a.:
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" Din anmeldelse
Revner i facadevaeg ved sidebygning

Min besigtigelse
Min besigtigelse er foretaget pa baggrund af, der gnskes en ”"second opinion” pa baggrund af tid-
ligere afvisning af det anmeldte forhold den 02-06-2020

Ved besigtigelsen fremviste | revner pa sidebygning — Der er primzert tale om revner mellem op-
rindelig beboelse og sidebygning samt gvrige revner og lgse sten pa gvrig del af murvaerk som ge-
simser. | oplyste, at revnerne er blevet stgrre siden Jeres overtagelse af huset og min kollegas be-
sigtigelse den 26-05-2020. Sidebygning er i 1964 er opfgrt som garage, den er dog efterfglgende
inddraget som en del af beboelsen jf. byggesag fra 1986.

Du oplyste, at der er udfgrt en geoteknisk undersggelse, som konkludere at de konstaterede rev-
nedannelser, ikke kan henfgres til jordbundsforholdene, men at de skyldes konstruktive arsager.

Ved besigtigelsen af sidebygningen, kunne jeg ikke konstatere konstruktive arsager, der efter min
vurdering kan skyldes revnedannelserne — Hvilket din handvaerker erklaerede sig enig i.

Jeg informerede Jer om, at det er Jeres opgave at dokumentere en daekningsberigtiget skade,
hvorfor jeg ville foresla at | rekvirere en ingenigr for naermere undersggelse. Din handvaerker fo-
reslog at rekvirere Ingenigr ...

Tilbagemelding fra Ingenigr ... den 28-12-2020
Hans konklusion er, at det er traeernes r@dder der suger vand ud af leren under fundamentet.
Herefter svinder leren og sidebygningen har sat sig.

Vi daekker ikke alle dine skader/udgifter

Det er konstateret i geoteknisk rapport fra [geoteknisk firma], at fundament er udfgrt som et insi-
tustgbt fundament, med fundamentsunderkant pa 1,00 meter under terreen/gulv og da rapporten
samtidig konkludere, at der er funderet pa beeredygtigt lag, s ma det konkluderes at fundering er
udfgrt som det skulle ved bygningens opfgrelse.

Arsagen til at fundamentet har sat sig, er efter ingenigrens vurdering, rgdder fra traeer der suger
vand ud af leren under fundamentet. Her skal det navnes, at det ogsa fremgar i den geotekniske
rapport, at der er konstateret formuldede rodgange i bade lag af sand og moraneler.

Det er derfor min vurdering, at feeldning af traeer, vil medvirke til, at lerlaget igen vandmaettes og
dermed ikke svinder — Hvilket vil betyde mindre udsving i jordbundens bevagelser og dermed hu-
sets fundering.

Det at treeernes bgr feeldes, er et forhold udenfor bygningen, hvorfor vi ikke kan veere behjzelpeli-
ge med erstatning til faeldning af traeer, hvilket fremgar af betingelsernes pkt. 2.1.1

De konstaterede revnedannelser pa ydervaegge og fundament er naevnt i tilstandsrapporten,
hvorfor vi ikke kan vaere behjalpelige med erstatning til udbedring af disse jf. betingelsernes pkt.

231

Hvad kan vi tilbyde
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Det kan ikke endeligt konkluderes, om rgdderne er den eneste arsag til revnerne.

Hvis | sprger for feeldning af relevante treeer samt udbedring af revner pa ydervaegge og funda-
ment/sokler jf. anvisning fra Ingenigr Michael Serritzlew, er vi indstillet pa, at fglge udviklingen i
seetningerne henover en periode pa 1-2 ar, for at kunne fastsla, om den eneste arsag til revnerne
skyldes redder/traeer der dreener leren.

Viser det sig, at revnerne kommer igen, er det dog vigtigt at papege, at det ikke alene opfylder
skadebegrebet — Se afsnittet “Hvad daekker en ejerskifteforsikring"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

2.2 Hvad daekkes?

2.2.1 Skader

Forsikringen daekker 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, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

2.3 Hvad daekkes ikke?

2.3.1 Forhold

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet.

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

Navnet udtaler:

Den forsikrede bygning er opfgrt i 1964 i to etager og med kzelder og en sidebygning, der op-

rindelig har veeret garage, som i 1986 er blevet ombygget og inddraget i boligarealet. Klageren

overtog ejendommen den 15/5 2020 og har anmeldt gennemgaende revner i sidebygningens

murvaerk og forskubbede tagsten pa sidebygningens tag.
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Selskabet har afvist at yde daekning for revnerne med henvisning til, at forholdet er beskrevet i
tilstandsrapporten. Selskabet har henvist til en ingenigrudtalelse om, at arsagen til bygningens
seetning skal findes i, at rgdder fra store traeer i naerheden draener jorden under fundamentet
og medfgrer seetninger, og at forhold uden for bygningen ikke er daekket af forsikringen. Sel-

skabet har anerkendt at daekke en reparation af taget.

Klageren gnsker daekning for en opretning af sidebygningen, udbedring af fglgeskaderne og en
udskiftning af taget. Han har med henvisning til en geoteknisk rapport anfgrt, at bygningen ikke
er fejlfunderet, og at rapporten ikke naevner noget om saetninger som fglge af draening af jor-
den. Derimod er det i den geotekniske rapport konkluderet, at revnerne er opstadet, fordi byg-
ningen er fejlkonstrueret og ikke kan klare lasten fra den tilstédende hovedbygning og fra tag-
konstruktionen. Han har anfgrt, at han ikke haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter,
omfang eller betydning i betragtning pa grundlag af tilstandsrapportens beskrivelse. Han har
anfgrt, at revnerne er blevet stgrre, siden han overtog huset, og at gavlene og taget pa sigt vil

knaekke.

Om taget har klageren anfgrt, at betontagstenene er fuget sammen, og at en reparation ikke er
mulig, da tagstenene vil knaekke under forsgg pa at adskille dem, og at hans tgmrer kun vil give

garanti pa arbejdet, hvis hele tagbeleegningen udskiftes.

| tilstandsrapporten har den bygningssagkyndige om facader/gavle beskrevet, at "Der er revne-
dannelse i murvaerk pa sidebygning bl.a. mod hoveddgr, i murvaerk mod indkgrsel, og ved over-
gang til sidebygning mod have. Note: Der er stedvist tale om beveegelsesrevner, der udlgber fra
revner i fundamenter, se pkt. 4.2. Efter reparation kan revner risikere at genopsta". Han har

givet forholdet karakteren K2, som beskriver en alvorlig skade.

Den bygningssagkyndige har om sokkel beskrevet, at "Der er revner i sokkel, se f.eks. pa side-

bygning bl.a. mod indkgrsel, ved overgang til sidebygning mod have, samt ved kalderdgr under
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kgkken. Note: Seetning kan medfgre fglgeskader i omkringliggende bygningsdele". Han har givet

forholdet karakteren K3, som beskriver en kritisk skade.

Af en geoteknisk rapport af 10/12 2020 fremgar det blandt andet, at "Der blev pa tilsynstids-
punktet konstateret store revner imellem den kzelderlgse del og kaelderen samt i tagkonstruk-
tionen, som kunne tyde pa saetninger af den nordlige gavl af den keelderlgse del ... Bygningen er
funderet pa bzeredygtige aflejringer ved prgvegravningen ... Med de konstaterede jordbunds-
forhold er bygningens fundamenter i ro ... Udbedringsforslag Med de konstaterede jordbunds-
forhold er der ikke behov for fundamentsforstaerkninger. De konstaterede revnedannelser kan
ikke henfgres til jordbundsforholdene, men skyldes konstruktive arsager. Det vurderes at den
sydgstlige del af tilbygningen skal optage meget store laster fra 1. salen og tagkonstruktionen,
hvorved konstruktionen udbgjer og derved revner ... En udbedring er beliggende uden for vores

fagomrade".

Af et ingenigrnotat af 12/1 2021 fremgar det, at "Tiloygningen har tydeligt sat sig, og haelder ud
for oven mod nord, hvilket klart indikerer, at fundamentet har sat sig. At [geoteknisk firma]
finder formuldede rodgange i 4 meters dybde, viser at arsagen til seetningen er rgdder under
fundamentet, som drzaener jorden under fundamenterne. Draeningen ggr, at jorden under fun-
damentet skrumper, og medfgrer at fundamentet seetter sig ... Udbedringsforslag: Traeerne
mod nord bgr faeldes og erstattes af buske, der ikke har et rodnet som nar langt ned i jorden.

Herefter kan revner i murvaerk udbedres ved forsteerkning/ommuring".

Naevnet bemaerker, at det pahviler klageren at bevise, at et forhold er omfattet af forsikrings-
daekningen. Det er saledes klageren, der skal bevise, at forholdet er af en sadan karakter, at det
pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa bygningen, eller at der var naerliggende risiko

for skade pa bygningen.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist forhold ved bygnin-
gen, der udggr skade eller neerliggende risiko for skade, og som han ikke matte paregne pa bag-

grund af oplysningerne i tilstandsrapporten.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren i tilstandsrapporten er advaret om revner i

sidebygningens murveerk og sokkel, og at revnerne kan komme igen efter reparation.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at den geotekniske rapport konkluderer, at bygningen ved
preveudgravningen fandtes funderet pa baeredygtige aflejringer, og at bygningens fundamenter

med de konstaterede jordbundsforhold eri ro.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at vurderingen i den geotekniske rapport om, at revnerne skyl-
des konstruktive forhold, hvor den sydgstlige del af tilbygningen skal optage meget store laster
fra 1. salen og tagkonstruktionen, hvorved konstruktionen udbgjer og derved revner, ikke er

bekraeftet ved byggetekniske undersggelser og statiske beregninger.

Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde daekning for sidebygningen bort-

set fra taget.

Vedrgrende tagbelaegningen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at en reparation af ta-

get ikke er mulig.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Jens Kruse Mikkelsen

formand



