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2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring. | brev af 23/12 2021 til naevnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"Indledning

Vi har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, ejerskifteforsik-
ring i Alm. Brand Forsikring A/S. Som fglge af selskabets fortsatte afvisning af, at yde forsikrings-
daekning i forbindelse med en rakke anmeldte forhold pa den forsikrede ejendom, gnsker vi at
klage over selskabet og dets afggrelser. Dette uagtet, at vi har foretaget omfattende undersggel-
ser, der entydigt konkluderer hvilke mitigerende aktioner, der skal foretages for, at udbedre de
skader der var til stede forud for overtagelsen af huset 1. januar 2017.

Vi mener saledes klart, at vi har Igftet bevisbyrden for de enkelte klagepunkter.

Vi kan derfor tilbagevise, de af Alm. Brand tidligere fremsendte ankenaevnsafggrelser, der om-
handlede ejers manglende bevisfgrelse for skader, som usaglige (AK 92.625 og AK 93.461) og lige-
gyldige, idet vi har pavist forholdenes natur med ingenigr undersggelser, geotekniske undersggel-
ser, ekspert undersggelser m.m.

Helt overordnet er det vores vurdering, (i) at der er tale om flere deekningsberettigede skadesan-
meldelser, idet skaderne har vaeret skjulte og tilstede forud for overtagelse af ejendommen, og (ii)
at skaderne har en sadan karakter at de nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed vaesentligt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand,
samt (iii) at det er pavist af geotekniske undersggelser, ingenigr tilsyn, og ekspert udtalelse fra
radgiver fra [radgivningsfirma 1], at der er tale om konstruktive revner, der er i fortsat bevaegelse,
og at det skyldes mangelfuld fundering af hele huset. (Bilag 2), (Bilag 3), (Bilag 4), (Bilag 5), (Bilag
6), (Bilag 9), (Bilag 18), (Bilag 20, (Bilag 22), (Bilag 26) og (Bilag 27), ad 2 & 3.
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Det er endvidere entydigt konstateret, at bygningen ved opfa@relsestidspunktet ikke har over-
holdt datidens krav til fundering (Bilag 11).

Det fremgar af ejerskifteforsikringen, at murvaerk, gulve og bygningens fundering ikke er undtaget
fra deekning, ligesom forholdene ikke er omtalt i tilstandsrapporten (Bilag 16), hvorfor vi ma laegge
til grund, at skaderne er deekningsberettigede.

Vi vil nedenfor redeggre for de forhold, som vi mener er fejlagtigt afvist. Forhold, der i gvrigt gen-
tagne gange er vist og pavist med relevant og tilstraekkelig dokumentation overfor Alm. Brand, se
eksempelvis 'Anmeldte forhold i perioden' (Bilag 17), 'saetningsskader anmeldelse' (Bilag 22), 'Kla-
ge over Alm. Brands endelige afvisning af skadenr. ... 9. september 2020 (Bilag 26), svar til taksa-
tor (Bilag 27). Og generelt en reekke mails og mgder med taksator.

Vi har valgt at se bort fra mindre sager idet det ville mudre klagen — noget vi i efterrationaliserin-
gens klare lys har kunnet se ikke har gavnet os, idet vi har indtryk af, at Alm. Brand ikke selv i de-
res eget kvalitetssystem har kunnet fglge med. Og at svarene pa anmeldelserne er ufyldestggren-
de som fglge af de flere samtidige anmeldelser.

Kortfattet er konklusionen, som det ogsa pavises fra eksperter (Bilag 2), (Bilag 3), (Bilag 4), (Bilag
5), (Bilag 6), (Bilag 9), (Bilag 20, (Bilag 22), (Bilag 26) og (Bilag 27), ad 2 & 3, at manglende funde-
ring (for lav fundaments dybde), er drsagen til konstruktive og vedvarende revnedannelser i hele
bygningens areal og, at der skal foretages vaesentlige vedligeholdelses initiativer ud over det
man med rette kan forvente, for at holde revne dannelserne i kontrol. Revnerne ses udvendigt
savel i stigende omfang ogsa indvendigt.

Det er derfor ogsa eksperternes anbefaling, at den rette Igsning er at hele huset skal underfunde-
res som allerede pabegyndt i sydvendt sideflgj.

Se i gvrigt Alm. Brands taksators tilkendegivelse af at revner og udbedring af fundamenter er
daekket i (Bilag 12). Desvaerre har vi konstateret at Alm. Brand kun vil daekke de to sider mod hhv.
syd og @st og at vi derfor fejlagtigt selv har mattet betale for funderingen mod nord og vest.

Vi har Igbende handlet ansvarligt og rettidigt. Pa trods af ingenigr udtalelser, der klart anbefalede
at der blev foretaget yderligere geotekniske undersggelser, var Alm. Brand ikke villige til at iveerk-
seette dette. Vi har derfor hele tiden kaeempet for at pavise med nye data, at huset kraever vedlige-
holdelse vaesentligt udover hvad man med rette kunne forvente af et sadant hus.

Efter geoteknisk undersggelse har vi afholdt et fysisk mgde pa matriklen — et som specialkonsu-
lenten ad flere omgange havde afvist som veerende ungdvendigt. Her fremlagde vi alle sagens fak-
ta. Taksator ([taksator 2]) gav klart udtryk for at 'vi havde en sag'.

Efter mgdet ville Alm. Brand nu bekoste en nivelleringsundersggelse af huset, herunder at se pa
fremtidige (teoretiske) seetninger. [Radgivningsfirma 2] ville sta for dette og afleverede deres vur-
dering efterfglgende.

Man forholder sig ikke til den geotekniske undersggelse, men ser alene pa fremtidige saetninger
baseret pa teoretiske antagelser. Som en del af malingen er den udfgrt ved at man vurderer at
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vinduesoverliggere er i vatter. Men man maler det ikke. Derfor fremstar Notatet som en vurdering
baseret pa vurderinger og dermed ikke som faktuelle data.

Hvis man saledes i eks. nordvendt sideflgj ser pa et vindue til venstre for dgren mod nord, sa ses
det tydeligt at netop dette vindue er helt skeevt og fra den ene side af vinduet til den anden er der
et synligt fald fra gst mod vest — i stgrrelsesordenen 15mm. Vinduet maler blot ca. 80 cm i bred-
den. Ifglge fagfolk er det ogsa et udtryk for satninger.

Dertil kommer, at vurderingen foretaget af [radgivningsfirma 2], ikke sendrer ved, at vores hus pa-
viseligt revner og at det har gjort det i tiltagende grad i den periode vi har boet her. Det kan en
teoretisk baseret vurdering ikke andre pa.

Derimod bgr der laegges den rette vaegt pa den faktabaserede geotekniske undersggelse foretaget
af [ingenigrfirma 1] (Bilag 9) og de anbefalinger der kommer herfra og som [radgivningsfirma 1],
[ingenigrfirma 2] m.fl. understgtter.

Se i gvrigt pa Slots- & Kulturstyrelsens hjemmeside

[link], hvor 'Faresignalerne' for fundamenter gennemgas. De skriver som fglger 'Det farste tegn pa
mulige fundamentskader er oftest nye revnedannelser i veeggene. Hvis vinduer og ddre begynder
at gd stramt, kan det ogsd tyde pa saetninger. Skaevheder i gulve og trapper kan ogsa vare tegn
pd funderingsskader .....".

De skriver endvidere at 'En forholdsvis nem mdde at konstatere, om revner i murvarket er aktive
eller stabile, gdr ud pa at klistre en halv handfuld vad gips hen over revnen. Hvis revnen efter ca. et
dr ikke har bredt sig ud i den stgrknede gips, er revnen ganske harmlgs'. (Bilag 18)

Vi har ikke anvendt gips, men henviser i stedet til billeder og ingenigr notater, som klart og enty-
digt viser, at der er tale om et revne billede, der er tiltaget i stgrrelse og antal.

Det ville vaere ordentligt at se pa de data der er geeldende nu og som var tilstede forud for overta-
gelsen af huset. Det vil en fremtid ikke aendre pa. Og det er en af grundene til, at vi som forbruge-
re mister tilliden til, om hvorvidt Alm. Brand spiller zerligt spil og opfylder deres del af kontrakten
— ejerskifteforsikringen som vi i god tro har indgaet.

Vores samlede krav udggér minimum DKK 1.234.931,25.

For praecisering af udgifter se venligst (Bilag 25). Hertil er ikke medtaget udgifter til at udbedre fa-
caderne (puds og maling).

Baggrund

| sommeren 2016 far vi fremvist huset — ..., af ejendomsmaeglerfirmaet ... Huset har da staet til
salg i en laengere periode. Adspurgt oplyste ejendomsmaegleren, at det er normalt med et liebha-
verhus af denne kaliber, samt at der var tale om et fredet hus, hvor der er krav og restriktioner i
forhold til vedligehold, anvendelse med mere. Se i gvrigt (Bilag 31), hvor ejendomsmaeglerens
salgsmateriale fremgar.

Ejendomsmaegleren oplyste endvidere, at huset 'var en perle' indenfor bedre byggeskik-perioden,
hvor dette hus blev lavet til ... tidligere ... Huset, der i gvrigt er kendt som ..., 'var lavet i de bedste
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materialer og tegnet af den bergmte arkitekt ..., der selv havde hus pa ...". Huset reprasenterer
det bedste fra 'bedre byggeskik perioden' ifglge vores arkitekt, der er ..., fra [arkitektfirma], og
specialist indenfor denne type huse, kan man med rette forvente det ypperste i boligen og dens

opferelse.

Huset, savel byggestilen, fremgar i flere bgger om arkitektur fra netop denne periode og byggestil
og kan bl.a. findesii ....

Vi har derfor med rette, en forventning om, at huset — der i flere af ovennaevnte bgger, omtales
som ... — er bygget af de bedste materialer og metoder og til en af ... store erhvervsmaend pd da-
veerende tidspunkt.

Huset, der alene pa grund af st@rrelse og fgrste indflytter (...) er saledes et prestigebyggeri, hvor-
for man ikke som Alm. Brand gnsker at fremstille sagen, alene kan sammenligne huset med an-
dre huse fra samme tidspunkt. Det ville formentlig svare til at sammenligne en luksusbil med en
almindelig personbil.

De gvrige huse pa ... er alle vaesentligt mindre og kun ..., der er restaureret af ... er i samme kaliber
og samme byggeskik.

Ved fremvisningen sas der en nyistandsat bolig flere steder. Inde savel ude. Ejendomsmaegleren
bekraeftede, at salger for nyligt havde pudset facaderne og malet disse, samt malet huset ind-
vendigt. Inde i stuerne sas, ved fremvisningen i gvrigt, malergrej og afdaekning, der bekraeftede
udsagnet.

Pa baggrund af tilstandsrapporten (Bilag 16) kgbte vi senere pa sommeren 2016 huset, med over-
tagelse 1.1.2017.

Ved nggleoverdragelsen i december 2016, mgder vi den ene selgende part, .... Han oplyser at hu-
set er i god stand og at huset er nypudset pa alle sider, undtagen facaden mod vest, og at huset er
nymalet inden dgre.

F@rste januar 2017 flytter vi ind i huset, .... Huset, der er fra 1914 er fredet, med tilhgrende re-
striktioner i anvendelse af byggematerialer og metoder.

Siden overtagelsen

Da huset er af en szerlig karaktér, besluttede vi os i foraret 2017 at bestille en 'hus-gennemgang'
ved [radgivningsfirma 1], idet vi ville etablere en plan for vedligehold af boligen. | denne 'hus-
gennemgang', fik vi gjnene op for en raekke af de forhold vi skulle veere opmaerksomme pa.

Det har betydet at vi — med rette — har anmeldt forhold, der saledes var til stede fgr overtagelsen.
(Bilag 17).

Siden vi overtog huset 1. januar 2017, har vi registreret adskillige fejl og mangler, som har vaeret
anmeldt i takt med at de er kommet til vores kendskab. Nogle har veeret korrekt afvist fra Alm.
Brand, eksempelvis med henvisning til, at den forventede udgift 1a under selvrisikoen. | alt ca. 50
fejl & mangler har veeret anmeldt til Alm. Brand og/ eller eget forsikringsselskab (Bilag 17).
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Det kan derfor naeppe undre hvis vi som almindelige forbrugere med fuldtidsarbejde kan have
svaert ved at na det hele og ikke anmelder alle forhold indenfor de fgrste 2 ar, som indikeret af en
taksator. Se 'Svar til taksator', side 1 — Ad1 og side 9 — Ad5 i (Bilag 27)

Andre forhold har efter vores opfattelse vaeret fejlagtigt afvist med dels usaglige begrundelser og
dels ved ikke at svare pa vores henvendelser. Undervejs har vi konstateret at, vi ikke altid har faet
svar pa vores pastande & krav, ved at Alm. Brand har undgaet at svare pa vores praciseringer i en
sag.

Se eksempelvis 'Klage over Alm. Brands endelige afvisning af skadenr. ...' 9. september 2020 (Bilag
26), Ad 1, side 3-4 i det bilag. Til dags dato har vi stadig ikke modtaget svar pa denne praecisering
som entydigt viser at Alm. Brands afvisning er forkert begrundet og derfor fremstar usaglig og ob-
struerende for vores legitime krav.

27. februar 2020 kontakter vi taksator for at fa et overblik over de mange registrerede sager, fordi
vi mente, at vi var teet pa at have betalt selvrisiko 10 gange. Svaret fra taksator er understgttende
for vores mistanke om manglende kvalitetssikring af deres og dermed vores sag, idet han svarer
'Vi kan gennemgd det store skema (Bilag 17) en dag du arbejder hjemme, da der flere gange er
modregnet m.v. Tror faktisk du har opbrugt din selvrisiko'. Taksator var ikke i stand til selv at finde
de data i AIm. Brands eget system.

Vi har siden den fgrste taksator stoppede med at komme hos os haft en oplevelse af at Alm.
Brand har mistankeliggjort vores anmeldelser og der er, i e-mailkorrespondancen, et element af
uetisk adfeerd fra bl.a. taksators side, idet der henvises til helt usaglige forhold og taksator rappor-
ter, hvor vi ikke kan genkende indholdet. (Bilag 27), hvor vi har svaret pa flere af taksators fejlag-
tige konklusioner i 'ad 1 til ad 9'. Det fremgar i @gvrigt af taksatorvejledningen (Bilag 28), punkt
34.10 at taksator skal opna enighed med forsikringstageren om skadens forhold med mere, da en
taksatorrapport er et juridisk dokument.

Det bgr ogsa tilfgjes at som almindelige mennesker uden nogen seerlig byggeteknisk baggrund ser
vi fgrst sammenhange og mulige 'arsag-effekt'-forhold, i takt med at vi opnar den forngdne ind-
sigt i hvorledes skader pa et hus typisk kan se ud i forbindelse med eks. manglende fundering.

Vi ser bagud pa dette forlgb med en erkendelse af, at vi har leert meget og, at vi har ageret, nar vi
har opnaet den leering og viden, der skal til for at agere. Dertil har vi gjort brug af fagfolk og speci-
alister, som ingenigrer, arkitekter, geoteknikere, murere, tomrere samt taksatorer.

Vi anser os saledes for at have reageret ansvarligt pa flere forhold idet vi har ladet fagfolk vurdere
forholdene inden anmeldelse til ejerskifteforsikringen.

Vores argumenter

Helt grundleeggende er det vores opfattelse at der er faktiske mangler ved vores hus, idet huset
ikke giver de egenskaber man kan forvente af et hus af denne type. Bade ... og ... beskriver at sa-
fremt en defekt ikke medfgrer, at ejendommen er ringere end det, kgberen efter aftalen kan krae-
ve, defineres dette ikke som en mangel.

Modsaetningsvist kan vi derfor pege pa, at vores hus mangler (for lav fundering pa ikke baeredyg-
tig jord) udger en vaesentlig mangel, der fgrer til et vaesentligt gget behov for vedligeholdelse ud
over det man med rette kunne forvente. (Facader revner fra sokkel til kvist og ma udbedres med
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stal i hvert 3. skifte, vaegge der synker og revner og krakelerede gulve i hhv. stald, kaelder og side-
flgj).

Ende gavlen i nordvendt sideflgj var ikke muret i forbandt og var i fare for at falde ud af huset.
Dertil var der mangelfuld fundering, idet dybden kun var pa ca. 0,35m. Sagen blev godkendt af
taksator og er lukket. P4 samme sideflgj ser vi nu problemet med at resten af sideflgjen, dvs. fa-
caderne mod nord hhv. syd er for lavt funderede ift. den restaurerede ende-gavl. Det har den
konsekvens at det har accelereret revnerne i hele flgjen, idet ende-gavlen har det korrekte fun-
dament mens resten er alt for lavt, selv efter datidens standard.

Selvom Alm. Brand har papeget at det er 'jo et problem at det nye fundament er dybere end det
gvrige, fordi det vil arbejde forskelligt'. Hermed lzegger Alm. Brand op til at vi som bygherrer og
entreprengren skulle lave et lavere fundament end det er kravet i dag. Det havde stillet os i en
prekeer situation efterfglgende og vi havde givetvis kunne pege pa entreprengren som ansvarlig
for ikke at have fulgt de rette byggeforskrifter ifm. reetableringen af ende-gavlen.

Det giver ingen mening og ma ses som et forsgg pd, at undga det legitime forsikringskrav vi har
gjort til AlIm. Brand.

Sydvendt sideflgj havde et markant revnebillede inde savel ude og en raekke forhold som eks.;
gdelagte overliggere, fejl opmuring af vaeg, vindue der bar hele den sydvendte mur som fglge af
underdimensioneret overligger i trae, der havde et alt for stort spand, samt et gulv der ikke slut-
tede til facaden (ca. 2 cm spalte), m.m.

Safremt defekterne og manglerne havde vaeret beskrevet i tilstandsrapporten eller andre doku-
menter, havde vi ikke kunne ggre misligholdelsesbefgjelserne geeldende. Men heraf fglger ogsa at
det kun er skjulte mangler, der kan udlgse misligholdelsesbefgjelserne. Defekterne (manglerne)
fremgik ikke ved aftalen (tilstandsrapport eller andre dokumenter), hvorfor vi ggr vores krav geel-
dende og i gvrigt har gjort dette lgbende med alle de informationer vi har haft og delt med Alm.
Brand.

Forhold der er beskrevet i tilstandsrapporten, og som vi som kgbere er bekendt med, kan som
udgangspunkt ikke ggres geeldende som mangler, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet,
jf. ogsa Hpjesterets dom 2010 — sag 30/2009 (1. afdeling). (Bilag 30).

Vi er endvidere indforstaede med det generelle princip om, at vores hus skal vurderes ud fra alder
og type, og her er vi ikke enige med Alm. Brands afslag, der alene gar pa alder og ikke forholder
sig til typen, hvilket er en klar fejl, men bekvemmelig fortolkning af lovens ordlyd, der siger:

'Efter §2 a, stk. 1, 2. punktum, i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom er
bygningsgennemgangens formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske
tilstand er ringere end tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder"'.

Vores hus er ikke sammenligneligt med andre almindelige huse fra den periode, men skal sam-
menlignes med huse af samme type. (Bilag 31) m.fl.

Endvidere skal konstruktionen ogsa vurderes ud fra standarder pa opfgrselstidspunktet. (Bilag 11).
Ogsa her er det pavist fra specialist pa omradet at konstruktionen ikke har fulgt standarderne for
tiden og dermed mister huset sit vaern mod skader, jf. ...
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Udviklingsskader er anerkendt som mangler og giver misligholdelsesbefgjelser. Det afggrende er
om forholdet har medfgrt defekte(er) og skader, hvilket vi med denne klage paviser.

Litteratur pa omradet er entydigt derhen at faktiske mangler, er omfattet af ejerskifteforsikrin-
gens dakningsomrade. En faktisk mangel er eks. fejl ved funderingen. (..., s. 242).

Der er ingen tvivl om at havde vi som kgbere kendt til de fysiske mangler ved funderingen, ville vi
enten ikke have kgbt huset eller bedt om et afslag svarende til de udgifter pa udbedringer der nu
foreligger tilbud pa.

Det fremgar af tilstandsrapportens sider 2-4, at tilstandsrapporten er ikke nogen garanti mod
skjulte fejl og mangler. Endvidere at der kan tegnes ejerskifteforsikring mod fejl og mangler der
ikke er naevnt i tilstandsrapporten eller som er klart forkert beskrevet.

Det er lige akkurat det vi har gjort. Et er at sagen nu har pagaet i sa lang tid. Noget andet er, at de
gkonomiske konsekvenser af de konstruktionsmaessige fejl huset er opfgrt med, vil medfgre en
voldsom gkonomisk belastning og til dels stavnsbinde os til huset, da det kan veere sveert at salge
uden at disse forhold udbedres. Husets veerdi er saledes vaesentligt forringet med den viden vi i
dag har.

I AK 79.607 skriver Alm. Brand 'at de er uforstdende overfor argumentet om at vores kunde som
folge af ejendommens funderingsforhold er stavnsbundet til ejendommen, idet der er foretaget
undersggelser, at der ikke umiddelbart er en neerliggende risiko for skade pG ejendommen.’

| vores sag er der pavist skader, som fglge af den underliggende problemstilling — at huset er fejl-
funderet. Dette fremgar i (Bilag 3), (Bilag 4), (Bilag 5), (Bilag 6), (Bilag 8), (Bilag 9) og (Bilag 11).

Det vil alt andet lige g@re vores hus vaesentligt mindre salgsbart i fremtiden med de data der nu er
til radighed og deraf stavnsbindingen.

Seelgers oplysninger i tilstandsrapporten slar utvetydigt fast at de ikke har haft seetningsskader og
at der samtidigt ikke er udfgrt geoteknisk rapport. (Seelger havde ifm. salgsprocessen pudset alle
facader undtagen den mod vest — det kan derfor synes at szlger har haft travlt med at skjule ska-
der, pa linje med dem pa den vestlige facade).

| AK79.607 slar Alm. Brand fast at de ikke vil yde kunden daekning til en efterfundering, fordi der i
tilstandsrapporten er angivet en K3 pa saetninger i terreen under keeldergulvet m.v.

Vi har en K1 pa mindre revner i sokkelpudsen. Som vi tidligere har pavist, er hele soklen tilkendt
erstatning grundet dens darlige tilstand, se (vestvendt facade og sokkel) Dertil har vi vist flere
revner i soklen, synkende kaeldergulv med kraftig revne ved ydermur/ ydersokkel og endelig rin-
dende vand under kaldertrappen.

Vi kan derfor igen modsaetningsvis slutte at fordi forholdet ikke har vaeret beskrevet og Alm.
Brand ikke har taget et gyldigt forbehold for skaderne ma de vaere daekket under ejerskifteforsik-
ringen, jf. ogsa eksempler i BEK. Nr. 13 af 12/1 2012. (Bilag 32).
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Se i gvrigt ogsa e-mail fra taksator, der skriver ' Jeg kunne ved min besigtigelse se flere revner som
er opstadet efter der er udskiftet 2 stk. tag/regnvandsbrgnde placeret op ad den anmeldte facade,
br@gndene er placeret i begge ender af facaden'. Endvidere skriver han 'Det er min vurdering at de
opstdede revnedannelser er opstdet som folgeskade af udskiftningen af de to
tag/regnvandsbrgnde’.

Dette er faktuelt forkert. Revnerne var til stede fgr brgndene blev udbedret. Seelger har saledes
selv udskiftet den sydvest vendte tag/regnvandsbrgnd og vi udskiftede den anden i fgrste Kvartal
2017. Pa dette tidspunkt var facaden beskadiget. Dertil kom at salger ved nggleoverdragelsen
havde bekendtgjort, at netop vestvendt facade ikke var renoveret som de gvrige facader.

Man kan diskutere om szelger loyalt har oplyst om de faktiske forhold ved huset. Men det er op til
Alm. Brand at vurdere, safremt de gnsker at ggre deres krav gaeldende hos salger og/ eller den
bygningssagkyndige, der har udfaerdiget den sjuskede tilstandsrapport.

Det er vores klare opfattelse, at hensigten med forbrugerbeskyttelsesordningen med tilstands-
rapporter og ejerskifteforsikringer netop er, at ejerskifteforsikringen skal hjalpe os som kgbere og
forsikringstagere og yde daekning i situationer som denne, der nu er sa velbelyst. Af tilstandsrap-
porten fremgik flere forhold vi var indstillet pa at skulle handtere, men maengden af fejl har i flere
tilfeelde sat vores arbejde med huset flere ar tilbage.

For nuvaerende ville vi gerne skifte taget som var et af de punkter der var beskrevet korrekt i til-
standsrapporten, men vi er med rette bekymret for om de skiftende vaegtbelastninger ifm. tagom-
leegning vil medfgre yderligere skader pa huset, grundet det for lave fundament og de jordbunds-
forhold der er.

Eksperter i statik og bygningsingenigrer m.fl. er direkte bekymrede for om huset vil saette sig ifm.
en sadan tagomlagning.

Min hustru og jeg er ikke bygningskyndige forbrugere og bl.a. punkt 3.4 omkring salbaenke i til-
standsrapporten (Bilag 16), kan naeppe fortolkes udvidende til skade for os som forbrugere, sale-
des Alm. Brand fritages for at daekke salbanke, der burde have vaeret beskrevet med et UN, idet
sa mange var knaekket (36 revner i 37 salbaenke). Den bygningssagkyndige anbefalede ikke, at for-
holdet skulle underspges naermere, selvom tilstandsrapporten, har en karakter der hedder UN, og
som betyder '‘Behov for yderligere undersggelse'.

Andre eksperter har Igbende beskrevet de mange revner i salbaenkene som en klar arsagssam-
menhaeng til et fundament der ikke er stabilt/tilstraekkeligt. Se eksempelvis (Bilag 8), punkt 6.

Det faktum, at der konstateres en K2 (eller andre K-karakterer) i en tilstandsrapport giver ikke be-
leg for, at forsikringsselskabet generelt kan foretage ansvarsfraskrivninger for andre forhold end
netop de forhold, som har medfgrt karakteren K2 — i dette tilfaelde 'flere salbaenke'.

Det fremgar af handbog for beskikkede bygningssagkyndige, side 25, at 'karakteren skal passe
med beskrivelsen og en eventuel note. Dette er afgdrende for, om der samlet set er givet en fuldt
forstdelig og korrekt fremstilling af skaden. Hvis der ikke er overensstemmelse mellem karakter og
beskrivelse, vil der veere tvivl om, hvad der er gaeldende, og det medfarer gkonomisk risiko for kg-
ber og salger.'
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| tilfeeldet omkring salbaenke (men ogsa andre forhold) har karakteren saledes vaeret misvisende
og noterne helt utilstraekkelige.

De fejlagtige karakterer gaelder for en hel reekke andre forhold som eks. 'revner i staldens beton-
gulv', hvor Alm. Brands argumenter er teoretiske og ikke sagligt begrundede. Efter TVinspektion
paviste vi, at der var tale om kloakforskydning under staldgulvet, der hvor revnerne i gulvet udgik
fra. Se (Bilag 27). Desvaerre har Alm. Brand ikke vurderet dette forhold korrekt heller. Der er end-
videre omfattende billed- og video materiale herfra.

| tilstandsrapporten punkt C — Stald — fremgar ingen K-karakterer for det revnede betongulv og
Alm. Brand har ikke taget forbehold for dette.

Det samme gjaldt for 'ad4' i samme (Bilag 27), ad 2 & 3, hvor Alm. Brand afviser at yde daekning af
en sokkel der er szerdeles skadet og derved giver vand uhindret adgang til staldbygningen. Da sok-
len ikke er pudset korrekt op sa forsvinder det vaern, der er tiltaenkt at beskytte bygningen, og
derved indtraeffer skadsbegrebet og manglen sig fysisk.

Samme type skade er i gvrigt godkendt pa nordsiden af samme bygning, i anden sag med Alm.
Brand, hvorfor afvisningen synes fejlagtig.

Af mindstebekendtggrelsen uddybes det, hvad der forstas ved nzerliggende risiko: 'Ved neerlig-
gende risiko for skade forstds, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes
ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger"'.

Det kan derfor pa baggrund af denne definition udledes at ejerskifteforsikringen ikke kun daek-
ker skaden, men tillige arsagen hertil. Det er saledes forhold, der kan medfgre en skade, hvis ik-
ke ngdvendige foranstaltninger iveerksaettes.

Domstolenes retspraksis fglger denne tankegang og afggr sager ikke blot med henblik pa at ud-
bedre skaden, men at daekke arsagen til skaden.

Da vi kan pavise kausalitet i skadens virkning; Vi kan se det pa gulvet der krakelerer i stalden og
udenfor mod @st er soklen gdelagt/ mangelfuld, samt utaet kloakrgr nedenunder gulvet mener vi
at vi har redegjort for forholdet jf. FAL § 22.

Ifglge geeldende observationsklasser for kloak og TV-inspektgrer henvises til TV-haandbogen
2019, side 91, hvori det fremgar at veere klasse 4 skader.

Vi henviser derfor til et mangearigt kausalt forhold fra andre dakningsberettigede skadesforhold
pa bygningen, og fastholder vores krav om at staldens krakelerede gulv er vasentligt over det
man matte forvente med en K1, og at forholdet derfor er dekningsberettiget.

Det fglger af mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra b, at kloakker indenfor yder-
kanten af husets fundament daekkes af ejerskifteforsikringen.

Da der beviseligt er fglgeskader, daekker ejerskifteforsikringen de forhold kloakken har medfgrt.
Det er vores overbevisning, at navnet fglger retspraksis fra domstolene med hensyn til forbru-
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gerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, herunder manifesteringsbegrebet, der har givet sig til udtryk
ved; Opfugtede vaegge og krakeleret gulv.

| Handbog for beskikkede bygningssagkyndige, side 30, fremgar en raekke eksempler, herunder;
“Karakteren UN anfares, hvis der er skader eller indikationer pa skader eller svaekkelser, og det ik-
ke visuelt er muligt at afdaekke drsagen. Det kan vaere gulve der har skaevheder, buler, lunker, ud
over det forventelige eller lokale deformationer og 'blgde’ omrdder. Det kan ogsd veere belaegnin-
ger, der udviser skader af en type, der visuelt ikke kan afdaekkes’.

Netop gulvet udviser disse saerlige kendetegn. Og det samme ggr sig gaeldende i keeldergulvene i
hovedbygningen.

Mindstedaekningsbekendtggrelsens definition af skade, som forsikringen daekker, lyder saledes:
'Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele', jf. mindstedaek-
ningsbekendtggrelsens, bilag 1, pkt. 2 c.

Heraf kan det udledes, at forsikringsselskabet daekker udbedring af aktuelle skader, men ogsa fy-
siske forhold ved bygningerne, som giver naerliggende risiko for skade.

| tilstandsrapportens punkt 4, vedr. fundament/ sokler er der en K1, der henviser til mindre revner
og afskalninger i sokkelpudsen. Det fremgar ikke hvor, men det kan nappe have varet pa vest-
vendt facade. Forholdet er klart forkert beskrevet — se (Bilag 20) og (vestvendt facade og sokkel),
hvor disse revner ikke kan karakteriseres som mindre.

Endvidere er der en K2 pa den udvendige trappe, som er udbedret og som ingen relevans har til
de gvrige forhold.

Alm. Brand henviste, med afslaget pa deekning af den manglende sokkelpuds, til AK 44.566.

Men i denne sag var skaden/ forholdet naevnt i tilstandsrapporten og derfor ingen sammenligne-
lighed til vores sag, idet forholdet ikke er naevnt i tilstandsrapporten ligesom Alm. Brand ikke har
taget et gyldigt forbehold for det. Vi kan derfor modsaetningsvist slutte at forholdet er daekket.

Fakta:
Bygningen er ikke opfgrt efter de byggeforskrifter, der I3 til grund for at bygge huse i 1914/1920
og derfor sker der fortsat skadeudvikling via revnedannelser pa alle bygningens facader. (Bilag 11)

At overholde byggeforskrifterne er netop et veern mod skader og da vi har pavist mangelfuld fun-
dering f@rer til skader pa facader, gulve og veaegge, fastholder vi vores krav om dakning af mangler
og skader som fglge af ovenstaende.

Vores krav

Vi gor derfor krav pa felgende forhold der skal erstattes. For gkonomisk overblik henvises til (Bilag

25), der dog pa flere punkter er et skgn. Dertil kommer at vi ikke har taget hgjde for prisstigninger

i byggebranchen.

1. Vestvendt facade er af os blevet renoveret i 2019. Det fremgik ikke af tilstandsrapporten at
denne facade var beskadiget i det omfang den var beskadiget. Dertil at soklen pa hele facaden
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matte udskiftes grundet omfangsrige skader, der i gvrigt fgrte til skadede kaeldervinduer. (Sok-
kel og vinduer er tilkendt erstatning. Vi er dog ikke enige om stgrrelsen pa erstatningen pa vin-
duerne, men lader denne falde grundet de gvrige tungere forhold). Se omfattende billedmate-
riale i (Bilag 20), samt taksators e-mail (Bilag 19), og vores 'saetningsskader anmeldelse’, (Bilag
22), der af flere omgange er sendt til AlIm. Brand, men som de aldrig har svaret fuldt ud pa. Se
ogsa uddrag fra rapport fra [radgivningsfirma 1] (Bilag 36)

Det ma i gvrigt anses for vaesentligt forggede udgifter og hvad, der ligger ud over almindeligt
vedligehold i sammenligning med andre bygninger af samme alder og type, nar det ses ngd-
vendigt at indsaette stal i hvert 3. skifte.

Pa side 42 i handbogen for bygningssagkyndige skal de veere szrligt opmaerksomme pa; 'Rev-
ners bredde, dybde og laengde, der kan indikere arsagen til revnerne'.

Intet af dette fremstar fyldestggrende i tilstandsrapporten.

Ifglge [radgivningsfirma 1] 'er det ikke forventeligt at en nypudset overflade (@stlige facade,
syd- og nordvendte sideflgje samt sydlige hovedhus) revner efter 4,5 dr. Havde der varet tale
om svind revner ville de have veeret opstdet med det samme efter mgrtlens optarring'.

Da vi endvidere kan pavise, at revnerne ikke var til stede medio 2017, via rapport fra [rad-
givningsfirma 1], er vores pastand saledes faktuel og korrekt. (Bilag 36)

Udgifter afholdt til renovering af vestvendt facade udgjorde 96.000 DKK. Dertil kommer maling
af hele facaden som ikke er indregnet. Skgnsmaessig udgift 25.000 DKK.

Vi afventer stadig svar fra Alm. Brand pa netop den vestvendte facade. Som det fremgar af tid-
ligere indsendte mails og 'klager' til AlIm. Brand, sa svarer de slet ikke pa vores praecisering af
vores pastand.

Saledes star der i tilstandsrapportens pkt. 2.1 'i facaden mod baghave/ vest, kan der ses bevae-
gelsesrevner i murvaerket omkring samlingerne mellem sidebygning og hovedbygning'.

Som det fremgar af nedenstaende oversigtsbillede, sa refereres der i tilstandsrapporten til
revner omkring samlingerne mellem sidebygninger og hovedbygningen.

Disse er fysisk ikke i neerheden af den vestvendte facade som der i gvrigt ikke er taget forbe-
hold for og derfor falder ind under daekningen.

Vi star fast pa at forholdet ikke stod i tilstandsrapporten og at Alm. Brand ikke har taget forbe-
hold for denne facade, hvorfor den skal daekkes af ejerskifteforsikringen.

. Revner i sdlbaenke. Ud af 37 salbaenke er der registreret 36 revner. De er i tilstandsrapporten

angivet som en K2, hvilket ma anses for at vaere klart forkert beskrevet og burde have veeret
enten K3 eller UN. Det faktum, at der konstateres en K2 (eller andre K-karakterer) i en til-
standsrapport giver ikke belaeg for, at Alm. Brand generelt kan foretage udvidende ansvars-
fraskrivninger for andre forhold end netop de forhold, som har medfgrt karakteren K2 — i dette
tilfaelde salbaenke.
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Forholdene er gentagne gange blevet vist til taksatorer og specialkonsulent hos Alm. Brand,
herunder at et vaesentligt antal af de facaderevner vi ser, stgder direkte op til sdlbankene, der
er revnede.

Der synes sdledes at vaere en direkte sammenhaeng mellem utilstraekkelig fundering farer til
bevaegelser der fgrer til revnedannelser, der gdr op til sdlbaenke.

Derved manifesterer der sig en raekke fglgeskader som fglge af det grundlaeggende problem;
Mangelfuldt udfgrt fundering af hele huset. (Bilag 18)

. Fundament i sydlig sideflgj — vi har selv matte afholde udgiften til at fundere siderne mod vest

og nord. Siderne mod syd og @st var allerede anerkendt af AlIm. Brand, grundet ingenigr notat
samt geoteknisk undersggelse, (Bilag 2), (Bilag 3) og (Bilag 4). Fundamentets dybde varierede
ml. 25 cm og 40 cm, hvilket ma ses som et udtryk for byggesjusk. Korrekt fundering er saledes
ikke fulgt for davaerende byggetidspunkt (Bilag 11) og resultatet var ringere end hvad man
kunne forvente i forhold til vedligehold af et tilsvarende hus i god stand.

Taksators tilkendegivelse af fuldstaendig daekning af alle revner og forhold (Bilag 12), er efter-
felgende uberettiget afvist af Alm. Brand, der ikke mener at skulle deekke forholdene pa trods
af at de gvrige sider opfylder skadesbegrebet, jf. mail fra taksator.

(... udtaler at korrekt udfart byggeri er et vaern mod skader, hvorfor vi modsaetningsvist kan
slutte, at der ikke er tale om et korrekt opfart byggeri).

. Fundament Under hovedhuset. Som det fremgar af tilsyn foretaget af [ingenigrfirma 1] 3. ja-

nuar 2020 og boreprofiler/ geoteknisk undersggelse 26. februar 2020, skal der, safremt man
ikke efterfunderer, paregnes vaesentlig forggede udgifter til vedligehold, fordi fundamenter-
ne ikke er stabile, dybe nok og star pa ikke baere dygtige aflejringer (Bilag 9). Se i gvrigt ogsa
(Bilag 11) fra Specialist i denne type bygninger fra [radgivningsfirma 1].

Det ligger vaesentligt ud over hvad man med et hus af samme alder og type, bygget efter de
bedste principper og materialer, kan forvente

. Fundament under nordvendt sideflgj. Det fremgar af geoteknisk undersggelse foretaget af [in-

genigrfirma 1], (Bilag 9), at sideflgjen med dets for lave fundament ikke er tilstraekkeligt sik-
ret og at man ma paregne vaesentlig forggede vedligeholdelsesudgifter, safremt man ikke
udbedrer dette.

Omfattende revnebillede tegner sig nu pa syd og nordlig side. Se mail fra murer (Bilag 33).

. Staldbygningen er ligeledes for lavt funderet og der ses veesentlige revner i hele betongulvet,

der indikerer at gulvet har 'mistet sin baereevne'. Kloakrgrene under stalden er i gvrigt — efter
anmeldelse til Alm. Brand — blevet udbedret af eget forsikringsselskab [andet forsikringssel-
skab].

Der var tale om kloakforskydninger, og dermed var Alm. Brands afvisning af forholdet ikke be-
rettiget, idet ejerskifteforsikringen skal daekke forhold indenfor soklen. Der ses en tydelig af-
ledt effekt pa det gdelagte betongulv, som fglge af kloakrgrenes forskydninger. Vi har betalt
selvrisiko 7000 DKK via [andet forsikringsselskab].
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Billeder fra udbedringen af kloakrgrene viser i gvrigt tydeligt at jorden er meget vad lige ne-
denunder gulvet, hvorfor det naeppe kan afvises, at det har medvirket til det gdelagte gulv.

Pa trods af flere henvendelser og solidt materiale er vi blevet afvist. | tidligere afvisning af for-
holdet refererede Alm. Brand til en tgrkeperiode i 2018 og det efterfglgende vade 2019, som
arsag til revnerne.

Huset har staet siden 1914 og ifglge officielle malinger har der vaeret et dusin tgrkeperioder i
den periode — flere med tilhgrende vade perioder efter.

Fakta er, at Klima normalen over de sidste 100 ar har sendret sig med ca. 1,4 grader, hvilket i
sig selv i ikke kan retfeerdigggre de revner vi ser her i stalden eller i kaelderen. (punkt 9). Argu-
mentet og afvisningen fremstar sdledes ikke sagligt begrundet og baserer sig alene pa at den
seneste tgrke- og vade periode efter vi overtog huset, skulle ligge til grund for revnerne.

Desuden er det almindelig ingenigr viden, at frost er den enkeltfaktor, der betyder mest for
netop satnings- og andre revnedannelser, hvorfor vi er tilbage til fundamenternes dybde, idet
korrelationen er netop hertil. Se (Bilag 8). Se i gvrigt (Bilag 26) ad 3 & 4.

NOTE

Nar nu Alm. Brand i deres afvisning henviser til vejrliget som faktor for revner, og vi samtidigt
ved at frosten spiller den stgrste rolle, sa kan det undre al den stund at vejret er blevet varme-
re og frostperioderne feerre med generelt hgjere temperaturer. Det burde have en positiv ef-
fekt pa huset og dets revner. Desvaerre er dette ikke tilfaeldet.

Som almindelig forsikringstager kan det vaere svaert, at gennemskue Alm. Brands argument om
det specifikke vejrs indflydelse pa saetningsrevner, herunder ogsa pa betongulvene i stalden og
kaelderen.

Vi bliver bedt om at pavise og bevise forhold baseret pa 'konstruerede og teoretiske antagel-

ser.

Spgrgsmalet burde rettelig vaere: Ville de skader vaere opstdet uanset vejrforholdene med kor-
rekt udfgrte fundamenter al den stund at vi har pdvist at fundamenterne er fejlfunderede?

Vi har pavist, via geoteknisk underspgelse pa sydvendt sideflgj en funderingsdybde pa ca.
0,40m. Vi kan endvidere pavise aktuelle dokumenterede fundaments-dybder pa 0,27m —
0,37m pa samme sideflgj. Pa nordvendt sideflgj er der fundet fundament pa ca. 0,35 m ifm.
gavlen der blev genopbygget. P4 samme bygning — facaden mod syd fandt vi ved simpel ud-
gravning et fundament med dybde pa ca. 22,5 cm.

Standarden som [radgivningsfirma 1] har anskueliggjort udgjorde mellem 1,0 — 1,5 m allerede i
1890.

Alm. Brands afvisning baseret pa argumentet om vejrligets pavirkning specifikt som beskre-
vet ville aldrig kunne efterprgves og argumentet er derfor kun en teoretisk vurdering der ik-
ke er validt som afvisningsgrundlag.
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Sammenholdt med vores dataindsamling synes vi saledes at have Igftet vores ansvar og bevis-
byrde.

Endelig skal det naevnes at der i FAL § 22 ganske vist star at det er forsikringstageren der har
bevisbyrden for rigtigheden af det krav, han ggr geeldende mod selskabet, men at vi som for-
sikringstagere kun skal give selskabet de oplysninger der er tilgaengelige.

Og da tankeeksperimentet ovenfor ikke kan gennemfgres (ville saetningsrevnerne opsta ved
korrekt fundering under lignende meteorologiske forhold?), stiller det os ringere, end intentio-
nen er med Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

Det fremgar af § 1 i bekendtggrelse om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold
til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom mv., at der pa grundlag af op-
lysningerne i tilstandsrapporten kan tages forbehold for dakning af bestemte bygningsdele.
Alm. Brand har undladt at ggre dette, fordi der ikke var noget at tage forbehold for pa bag-
grund af tilstandsrapporten, hvilket betyder at ejerskifteforsikringen fuldt ud deekker skadens
karakter.

U.2010.3165H handlede om mangler, der i tilstandsrapporten var klart forkert beskrevet, med
den fglge, at forsikringen skulle deekke omkostningerne til udbedring af manglerne.

Ejendommen havde saetningsskader, som i tilstandsrapporten var beskrevet som alvorlige ska-
der med karakteren K2. Efterfglgende viste det sig at ejendommen var mangelfuldt funderet,
samt at det var ngdvendigt med ekstrafundering. Skaderne skulle endvidere have veaeret regi-
streret som K3 eller UN. Kgberne fik derved ikke et oplysningsgrundlag egnet til at vurdere
den reelle betydning af skaderne.

| dommen blev det lagt til grund, at k@berne subjektivt ikke havde et sadant kendskab til mang-
lerne, at daekning kunne naegtes. Af samme arsag blev forholdet anset som objektivt klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor forsikringsselskabet skulle daekke forholdet
selvom det var navnt i tilstandsrapporten.

Selvom forholdet var naevnt i tilstandsrapporten fgrte det til deekning under forsikringen. Afgg-
rende er om de oplysninger kgber fik i tilstandsrapporten var tilstraekkelige og egnede til at gi-
ve kgber tilstraekkeligt kendskab til skadens omfang og karakter.

| vores tilfaelde finder vi sdledes stotte i Hgjesterets tilgang til at Igse sagen, idet vi finder man-
ge sammenlignelige punkter med ovenstaende.

| Forsikringsankenaevnets praksis ses ogsa kendelse nr. 80.035 af 12. marts 2012. Heri fastslog
Forsikringsankenaevnet, at der ikke i tilstandsrapporten var givet kgberne oplysninger, sa de
havde haft mulighed for at vurdere arsag og risiko anderledes, end de havde gjort. Saledes var
forsikringsselskabet ikke berettiget til at afvise forsikringsdaekning med henvisning til det oply-
ste i tilstandsrapporten.

. Indvendig revne dannelse flere steder; Kgkkenet mod vest, Trappen til 1. sal — trappen 'slipper

vaeggen', revner i fundamentet pa indersiden i kaeldertrappen, revner i vaeg under trappen til
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1. sal, forskydninger af traegulv pa 1. sal, revner i dgrkarme i hhv. stueetage og pa 1. sal. Dertil
revner mod nord i bryggerset og en raekke gulvfliser (nylagt i 2019) er skiftet sommer 2021,
grundet revner i alle fliser, i en reekke. Billedmateriale tilgaengeligt.

Vi gnsker, at Alm. Brand skal udbedre fundamenterne og herefter de skader som fundamen-
ternes manglende konstruktion har medfgrt pa andre bygningsdele.

8. Vand i kaelderen. Anmeldt i forbindelse med andre forhold — til tider er der rindende vand fra
under kaeldertrappen. Stammer med al sandsynlighed fra det mangelfulde fundament og den
manglende aftrapning. (Kan undre at saelger ikke har oplyst om dette idet der ses tydelige af-
maerkninger gennem mange ars vandindtraengen, og vi misteenker at saelger har haft ond tro).

Kaeldergulvet har saledes IKKE opstigende fugt nedefra, men det relaterer sig alt sammen til
vand der kommer gennem soklen. (Billed- og videomateriale tilgeengeligt).

9. Keeldergulv revnet indtil flere steder. [Radgivningsfirma 1] (Bilag 11) mener, at der er tale om
mangelfuld fundering og, at en hel indre vaeg inde i huset skal understgttes. Iseer kaelderrum-
met mod nordvest er saledes revnet flere steder, med markant udad-haldende gulv. Se billed-
dokumentation (Bilag 20).

Alm. Brand har ikke taget forbehold for dette og det star heller ikke naevnt i tilstandsrapporten
hvorfor vi ma laegge til grund at forholdet (manglen) er daekket.

Denne ses i gvrigt forplantet til kgkkenet, som en revne der tiltager i styrke og videre op til
indvendig trappe, der 'slipper vaeggen'.

| AK 79.607 afviser Alm. Brand at de ikke vil yde deekning for den beskrevne K3 og, at dette ikke
har afholdt denne kunde fra at kgbe huset.

Vi har ikke i vores tilstandsrapport en K1, K2, K3 eller UN for vores fundamenter, hvorfor vi mod-
saetningsvist ma slutte at forholdene er deekket. Alm. Brand har i gvrigt ikke taget forbehold for
disse.

Det er endvidere bemaerkelsesveerdigt at vi i perioden har haft s mange som 5 forskellige taksa-
torer for at tilse skader og, at der Igbende er sket et skred i samarbejdet omkring skaderne, frem-
stillingen af disse samt sagsbehandlingen, der over de sidste godt 2 ar er overtaget af en special-
konsulent, hvis opdrag synes at yde modstand mere end at sgge Igsninger.

Afslutningsvis

Det er vores hab at naavnet med denne klage finder, at vi har Igftet vores ansvar som forbrugere
og som forsikringstagere. Vi har laert meget ift. at anmelde skader til forsikringen. Jo enklere des
bedre ogsa for forsikringsselskabets skyld, der som i vores sag, selv har givet udtryk for at det er
sveert ved at fa overblik over de mange sager, skader og mangler vi har haft.

Vi skal ogsa eerligt indremme, at vi havde helst veeret fri for skaderne og manglerne fordi det har
naermest kraevet et fuldtidsjob ved siden af vores normale arbejde og det har betydet at vi i man-
ge mdr. har haft handveerkere gaende for at udbedre de mange skader og derved har vi ikke kun-
net nyde huset i det omfang vi har drgmt om.
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Kzelderen har vi ikke kunnet anvende grundet det tidvise rindende vand, der umuligggr opbeva-
ring i andre rum end teknikrummet mod sydvest.

Det har veeret og er stadig et opslidende forlgb, som vi haber, kan finde sin ende med den rette og
rigtige afslutning.

Endelig er det vores hab, at navnet vil se pa fakta frem for vurderinger og derved se bort fra
Alm. Brands kontinuerlige afvisninger baseret pa alle deres forskellige argumenter som vi efter-
handen har vaeret igennem.

Vi har troligt sggt svar pa de informationer som Alm. Brand har ment der skulle til, og nar disse in-
formationer har understgttet vores pastande, er Alm. Brands modus at de sa selv vil have en se-
cond opinion, der ofte er endt med de samme konklusioner om eks. at anbefale geotekniske un-
dersggelser. Men selv nar dette anbefales sa vil Alm. Brand ikke Igfte den og i stedet drejes det til
en afvisning af forholdet.

Det er vores hab at nsevnet kan se dette.

Vi har Igbende vist billedmateriale, video og sendt e-mails fra handvaerksmestre, der har set de
samme forhold som ingenigrer og arkitekter — uden virkning. Desvaerre.

Safremt naevnet gnsker at se billedmaterialet, video og e-mails, fremsendes dette naturligvis."

Naevnet har faet forelagt overblik over klagerens gkonomiske krav.

Selskabet har i brev af 10/2 2022 til naevnet bl.a. anfart:

"Klageren klager over, at Alm. Brand har afvist en efterfundering af klagers ejendom, samt udbed-
ring af fglgeskader.

Klager har oprettet Ejerskifteforsikring i Alm. Brand med gaeldende betingelser nr. ES 1603 — Bilag
A.

Sagens forlgb
Selskabet vil ikke beskrive et kronologisk sagsforlgb.

Der er anmeldt mange forhold, nogle af forholdene er ogsa anmeldt flere gange. Nogle af forhol-
dene er anmeldt skriftligt, mens andre er anmeldt, nar vores skadekonsulenter har besigtiget an-
dre forhold pa ejendommen. Nogle er opdaget under klagers egen renovering, andre i forbindelse
med udbedring af forhold, som er erstattet af ejerskifteforsikringen.

Mange dokumenter omhandler flere af forholdene. Ligeledes forhold som klager ikke har medta-
get i sin klage til Naevnet. Vi vil derfor satte bilagene i datoorden, i hab om, at det ggr sagen mere
overskuelig for Naevnet. Der er bilag, som klager har medsendt, som ikke er medtaget i vores op-
remsning. Vi mener, at bilagene har betydning for vurdering af sagen. F.eks. omhandler klagers bi-
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lag 19 — E-mails mellem os og Alm. Brand, mails fra februar 2017 til juni 2020. Alle disse mails er
ikke medtaget i nedenstaende oversigt af bilagene i datoorden. Nogle mails er der 'klippet' i. Hvis
der er mails, som er relevante i forhold til vores vurdering af et eller flere af forholdene, sa vil de
vaere naevnt under sagens begrundelse med henvisning til bilaget og side. Hvis der er 'klippet' i
mailen vi henviser til, sa har vi medsendt hele mailen til Nsevnet.

¢ Den 8. august 2018 — Bilag B — Selskabets skadebrev

e Den 22. november 2018 — Bilag C — Selskabets mail

e Den 11. april 2019 — Bilag 2 — [ingenigrfirma 3] notatet

e Den 3. maj 2019 - Bilag 3 — [radgivningsfirma 2] Notat 1

e Den 3.juli 2019 - Bilag 4 — [ingenigrfirma 2] Notat 1

e Den 19. september 2019 — Bilag 12 — E-mail fra taksator sydvendt sideflgj

e Den 15. november 2019 — Bilag 15 — [ingenigrfirma 2] Tegningsmateriale

e Den 10. december 2019 — Bilag 5 — [ingenigrfirma 2] Notat 2

e Den 29. april 2020 — Bilag 22 — Saetningsskader anmeldelse

e Den 29. april 2020 — Bilag 6 — [ingenigrfirma 2] Notat 4

e Den 14. maj 2020 — Bilag D — Selskabets skadebrev

e Den 2. juni 2020 — Bilag 7 — [ingenigrfirma 4] Notat 1 og 2

e Den 8. juni 2020 — Bilag E — Selskabets skadebrev

e Den 23. juli 2020 — Bilag F — Selskabets mail

e Den9. august 2020 - Bilag G — Klagers Opfglgning og Opsamling pa opgaver
e Den 27. august 2020 — Bilag H — Selskabets skadebrev fra taksator

e September 2020 — Bilag 13 — [ingenigrfirma 2] Statiske beregninger

e Den 8. september 2020 — Bilag 8 — [ingenigrfirma 2] Notat 5

e Den 9. september 2020 — Bilag 26 — Klage over Alm. Brands endelige afvisning af skade nr. ...
e Den 17. september 2020 - Bilag 23 — Tilsynsnotat [ingenigrfirma 2] Sydvendt sideslgj
e Den 18. september 2020 - Bilag 24 — E-mail fra kloakmester og til Alm. Brand
e Den 19. september 2020 — Bilag 27 — Svar til taksator

e Den 25. september 2020 - Bilag 34 — Sydvendst sideflgj udestaender

e Den 1. oktober 2020 — Bilag | — Selskabets mail

e Den 2. oktober 2020 — Bilag J — Klagers mail

e Den 2. oktober 2020 — Bilag K — Selskabets mail

e Den 3. oktober 2020 - Bilag L — Klagers mail

e Den9. oktober 2020 — Bilag M — Selskabets mail

e Den 14. oktober 2020 — Bilag N — Selskabets mail

e Den 28. januar 2021 - bilag O — Klagers mail

e Den 12. februar 2021 — Bilag P — Selskabet mail

e Den 12. februar 2021 — Bilag Q — Klagers mail

e Den 25. februar 2021 — Bilag R — Selskabets mail

e Den 6. marts 2021 - Bilag S — Klagers mail

e Den 2. marts 2021 — Bilag 9 — [ingenigrfirma 1] Geoteknisk rapport

e Den 14. marts 2021 — Bilag 14 - [ingenigrfirma 2] understgbningsplan

e Den 24. marts 2021 — Bilag 35 — Sags-dokument fra gennemgang med Alm. Brand
e Den 21. april 2021 — bilag T — Billedrapport af indvendige revner

e Den 23. april 2021 — Bilag 10 — [radgivningsfirma 2] Geoteknisk Notat 2

e Den7.maj 2021 - Bilag U — Selskabets mail

e Den 28. maj 2021 - Bilag 11 — [radgivningsfirma 1], Rapport 2021

e Den 20. juli 2021 — Bilag 21 — E-mail fra Alm. Brands kundeambassadgr
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For god ordens skyld skal det oplyses, at der er flere forhold, der er anmeldt til selskabet, som ikke
er noteret i klagers bilag nr. 17 — Anmeldte forhold i perioden. Selskabet vil ikke kommentere det-
te bilag yderligere, men kan konstatere, at der ikke er fuld enighed i det klager, har noteret i dette
bilag.

Vi har bemaerket, at klager naevner forhold, hvor de ggr opmaerksom pa3, at de ikke er enige med
selskabets opggrelse og/eller afggrelse af sagen. Vi formoder, at de krav, klager vil have behandlet
af Naevnet, er remset op under 'Vores krav' side 14, i klagers samlede bilag. Hvis klager gnsker an-
dre forhold behandlet under denne klage i Naevnet, hgrer vi gerne naermere herom.

Ejerskifteforsikringen blev indtegnet den 8. december 2016 og udlgb efter en 5 ars periode den 8.
december 2021. Policen vedlaegges som bilag V.

Afslutningsvis skal vi ggre opmaerksom pa, at der er en omfattende korrespondance i sagen. Sel-
skabet har yderligere svar, klager mv. i sagen. Selskabet har sendt det, vi finder relevant. Hvis
Naevnet gnsker yderligere korrespondance fra sagen, star selskabet naturligvis til radighed, og far
det gnskede materiale indsendt til Naevnet.

Sagens begrundelse

Indledningsvis ma vi meddele, at det har det veeret sveert, ved besigtigelserne, at fa feerdig-
gjort/behandlet et forhold, fgr der blev refereret til andre forhold. Det var bade forhold, der var
afgjorte og nye forhold. Selskabet vil derfor ikke udelukke, at der ved besigtigelserne kan veaere
opstaet misforstaelser. Vi ma afvise, at vi ikke har behandlet anmeldelserne og kravene etisk og
efter gaeldende retningslinjer.

Selskabet har svaret pa samtlige anmeldelser, der er anmeldt til selskabet, herunder klagers hen-
vendelser/klager. At klager ikke er enig i vores svar/afggrelse, betyder ikke, at vi ikke har svaret pa
klagers henvendelser og pastande.

Klager har under 'Vores krav' — side 14 — 20 i klagers samlede bilag — skrevet om de forhold, der
gores krav for. Selskabet har valgt at tage udgangspunkt i disse punkter, i vores besvarelse til
Naevnet. Selskabet vil komme med nogle generelle betragtninger vedrgrende klagers ejendom,
inden punkterne bliver kommenteret.

Klager har gennem hele sagsforholdet, og for flere forskellige forhold, henvist til, at selskabet ikke
har taget forbehold, hvorfor forholdet er deekket af ejerskifteforsikringen. Nar man gennemgar
klagers klage, kan man fa opfattelsen af, at klager mener, hvis vi ikke har taget forbehold i policen,
sa er fejl og mangler daekket af forsikringen.

Om der er taget forbehold i policen eller ej, sa skal forholdet stadig opfylde det fulde skadesbe-
greb og betingelserne, for at det er daekket over Ejerskifteforsikringen. Selskabet har vurderet

forholdene jf. skadesbegrebet. Begrundelserne kommer nedenfor.

Selskabet har blandt andet tidligere henvist klager til klageguiden pa Naevnets hjemmeside.
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Klager har i sin klage oplyst, at de er indforstaet med det generelle princip om, at deres hus skal
vurderes ud fra alder og type. Men samtidig oplyser klager, at deres hus ikke kan sammenlignes
med andre almindelige huse fra denne periode.

Ved enhver skade, der bliver anmeldt under en ejerskifteforsikring, sa skal forholdet sammenlig-
nes med tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Derfor har selskabet naturligvis vurderet forholdene i forhold til andre ejendomme af tilsvarende
type og alder. Ellers kan selskabet ikke vurdere, om skadebegrebet i betingelserne er opfyldt/ikke
opfyldt.

Klager henviser flere gange i sin klage til, at der er tale om et liebhaverhus af speciel karakter,
hvorfor klager mener, at han med rette, kan have en forventning om, at huset er bygget af de
bedste materialer og metoder pa davaerende tidspunkt.

| den forbindelse skal vi henlede opmarksomheden pa, at Ejerskifteforsikringen ikke daekker bri-
stede forventninger til den ejendom, klager har kgbt, men alene dakker forhold, som opfylder
skadesbegrebet.

Selskabet har tidligere henvist til, at det ikke i sig selv er en skade, fordi konstruktioner er underli-
ge, ulovlige eller uhensigtsmaessige. Der skal vaere skade pa bygningen, som nedsaetter bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerlige omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende for-
anstaltninger.

Geotekniske rapporter
Der er lavet 3 geotekniske rapporter. [Radgivningsfirma 2] har lavet to — bilag 3 og 10 — og [inge-
nigrfirma 1] har lavet en — bilag 9.

| de to rapporter fra [radgivningsfirma 2] vurderes det, at de fremtidige saetninger vil vaere be-
graenset pa grund af bygningens alder.

Det er alment kendt, at en stor del (typisk 2/3) af de samlede satninger foregar de fgrste 10 ar ef-
ter bygningens opfgrelse. Resten fordeler sig med stadig aftagende bidrag pr. ar i resten af byg-
ningens levetid. | det aktuelle tilfeelde, er der tale om en bygning, som er opfgrt i 1914. Se even-
tuelt bilag 2, under punkt 4 Risikovurdering. Rapporten er udarbejdet af klagers radgiver.

| bilag 3, under punkt 5. Vurdering; her vurderer [radgivningsfirma 2], at de fremtidige seetninger
vil blive af beskeden stgrrelsesorden. Eventuelle mindre saetninger vurderes alene at veaere af
kosmetisk karakter og mulige skader, vil veere koncentreret omkring allerede opstaede revner.

[Radgivningsfirma 2] har i deres anden rapport — bilag 10, side 4, malt skaevheder i bygningen. Pa
side 5, punkt 3. Vurdering skriver de blandt andet;

De madlte skaevheder er ikke useedvanlige for et hus fra 1914. Seetninger er under alt lige forhold
eksponentielt aftagende med tiden.
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De har derfor vurderet, at de fremtidige saetninger vil veere af kosmetisk karakter og bagatelagtige
(<5 mm) over en lang arraekke (30 til 50 ar) og vil veere koncentreret om tidligere revner, hvor
murveaerket er sveekket.

Klager har selv faet foretaget undersggelse af [ingenigrfirma 1]. Klager beder dem om at undersg-
ge, om husets fundamenter star pa stabilt underlag. Dette fremgar af de to bagerste sider af bilag
9, Hypoteser vi gerne vil have svar pa.

| den forbindelse skal vi henlede opmarksomheden p3, at selvom fundamentet ikke har den dyb-
de, som klager forventede og bygningen ikke er funderet til baeredygtigt lag, sa skal der vaere
'skade' eller 'neerliggende risiko for skade' pa bygningen, fgr forholdet er daekket af ejerskiftefor-
sikringen.

At der er kosmetiske revner i bygningen, er saedvanligt. En ejendom vil bevaege sig som fglge af
vejr og vind samt temperatursvingninger. Disse bevagelser vil ses tydeligere pa en pudset facade
frem for f.eks. en teglstensvaeg. Kosmetiske revner er ikke forhold, som nedszetter bygningens
veerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand.

Vi er opmaerksomme pa3, at [ingenigrfirma 1] — bilag 9, side 3 — oplyser, hvis der ikke foretages ef-
terfundering, sa ma der fortsat paregnes en vaesentlig gget vedligeholdelse af eiendommen.

Her vil selskabet henlede opmaerksomheden pa, at man ma forvente, at ldre ejendomme har en
latent vedligeholdelsesbyrde, og det ikke adskiller sig neevneveerdigt fra forholdene ved tilsvaren-
de ejendomme af samme alder. Hvorfor dette, ikke i sig selv, opfylder betingelserne for deekning
over Ejerskifteforsikringen.

Eksempler pa Ejerskifteforsikringens daekninger

Klager har henvist til 'Eksempler pa Ejerskifteforsikringens daekninger' — bilag 32. Her star der

blandt andet eksempler pa forhold, som i almindelighed vil veere daekningsberettiget:

e fundament opfgrt pa tgrv eller muld, der har medfgrt revner og skeevheder af aktuel betyd-
ning for bygningens konstruktion.

Det fremgar af ovennaevnte geotekniske rapporter, at
e der ikke er skaevheder der er usaedvanlige for en ejendom fra 1914
e de fremtidige seetninger vil veere af kosmetisk karakter og bagatelagtige

Selskabet mener derfor ikke, at det har aktuel betydning for bygningens konstruktion, uanset om
fundamentet er opfgrt pa baeredygtigt lag eller ej, hvorfor forholdet ikke opfylder betingelserne
for daekning over Ejerskifteforsikringen.

Det fremgar ligeledes af Ankenaevnets hjemmeside, under klageguide, at skaden skal nedsatte
husets veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt. Den nedsatte brugbarhed skal vaere veesentlig i for-
hold til den brugbarhed, klager ville have af et hus af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand.
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Vi har besigtiget ejendommen flere gange. Der er ved disse besigtigelser ikke konstateret forhold,
som nedsatter bygningens brugbarhed vasentligt, som fglge af fundamentets manglende dybde
eller at bygningen ikke er opfgrt pa baeredygtigt lag.

Retskilder
Klager har henvist til flere kendelser og domme.

Vi har gennemgaet de domme og kendelser klager har henvist til. Vi har noteret os hans betragt-
ninger, men er ikke enige i klagers udlaegning af sagerne. Flere af sagerne kan ikke sammenlignes
med de forhold, der er anmeldt pa klagers ejendom.

Samtidig henviser selskabet til ovenstaende, hvor der blandt star beskrevet, hvornar et forhold er
en skade. Forsikringen daekker ikke klagers bristede forventninger. Ligeledes er det ikke en skade i
sig selv, at bygningen og/eller bygningsdele ikke er opf@rt hensigtsmaessigt, efter forskrifterne, el-
ler ulovlige.

Hvis klager mener, at der er fejl og mangler i den udarbejdede tilstandsrapport, skulle klager have
rettet krav mod den bygningssagkyndige. Pa nuvaerende tidspunkt er kravet mod den bygnings-
sagkyndige dog forzeldet.

Klager har henvist til flere domme, hvor tidligere ejer er dgmt erstatningsansvarlig. Det er ikke
selskabet bekendt, at tidligere ejer har fortiet oplysninger vedrgrende ejendommen, i forbindelse
med salget. Uanset om salger havde fortiet oplysninger, sa skal forholdet fortsat opfylde betin-
gelserne for daekning over Ejerskifteforsikringen.

Klager henviser til tidligere kendelser mod Alm. Brand. Selskabet ma henlede opmaerksomheden
pa, at vi har vurderet klagers forhold konkret, ud fra den praksis, der foreligger i dag. Selskabet
gnsker ikke at inddrage andre konkrete sager, i vores vurdering af klagers anmeldte forhold.

| bilag 30 — Retskilder, der oplyser klager flere gange, at de utvivisomt vil lide et stort gkonomisk
tab ved salg af huset, da de ma paregne at skulle oplyse en potentiel kgber, om de anmeldte for-
hold.

Selskabet har tidligere henvist klager til kendelse nr. 93.332 fra Ankenavnet for Forsikring. | den-
ne kendelse udtaler Naevnet, at med begrebet 'ejendommens vaerdi' menes fgrst og fremmest
ejendommens byggetekniske vaerdi og ikke den gkonomiske vaerdi.

Navnet har ogsa taget stilling til om et eventuelt veaerditab i forbindelse med et salg, kan daekkes
af Ejerskifteforsikringen. | blandt andet kendelse nr. 96.166 udtaler naevnet, at man efter naevnets
opfattelse deekker omkostninger ved udbedring af skader, der er omfattet af Ejerskifteforsikrin-
gen, men efter Neevnets opfattelse, ikke daekker gkonomiske vaerditab i gvrigt.

Ad 1. Vest facade

Ad 4. Fundament under hovedhuset

Ad 5. Fundament under nordvendt sideflgj

Det undrer os, at klager fortsat mener, han ikke har modtaget svar vedrgrende vest facaden. Sel-
skabet har tidligere svaret klager pa revnedannelser pa facader og satninger. Se bilag

e F, selskabets mail af den 23. juli 2020, ad. 1,



Ankenaevnet for Forsikring

22.

97699

e M, selskabets mail af den 9. oktober 2020, ad. 1
e U, selskabets mail af den 7. maj 2021, Revner i vest facaden, Fundament.

Selskabet mener fortsat ikke, at der er forhold ved klagers fundament, som opfylder betingelserne
for daekning over Ejerskifteforsikringen.

Som navnt ovenfor, s er der ikke, jf. [radgivningsfirma 2's] rapporter — bilag 3 og 10 — risiko for
stgrre saetninger fremadrettet. Ligesom der ikke forventes vaesentlig forgget vedligeholdelse, nar
man sammenligner klagers bygning med andre intakte tilsvarende bygninger af samme alder.

Det er en alment kendt og udbredt metode, at indmure armeringsjern i hver 3. skifte, pa aeldre
ejendomme. Det ggr man typisk ved brystningspartier samt dgr- og vindueshuller, da det er her,
at murveerket er svagest. Saetninger og bevaegelsesrevner vil opsta, der hvor murvaerket er sva-
gest. Der hvor klager nu har faet indmuret armeringsjern, vil der formentlig ikke komme revner,
men de vil sa opsta, der hvor murvarket nu er svagest. Man kan ikke undga revner i en bygning.
Pa en pudset facade vil revnerne nemmere kunne ses, men de vil ogsa veere der i en teglstensfa-
cade.

For god ordens skyld skal det oplyses, at selskabet har anerkendt en reparation af sokkelpudsen
pa vest facaden pa grund af store afskalninger. Forholdet er udbedret, vi afventer faktura pa ma-
lerarbejdet.

Ad 2. Revner i sdalbanke

Der er anmeldt 36 revner i 37 salbaenke. Af tegningen i bilag 22, pa side 12 eller det samlede do-
kuments side 253, fremgar det, at flere af salbeenkene ma have flere revner og der ligeledes ma
vaere en del salbaenke, som slet ikke har revner.

Dette har selskabet forholdt klager tidligere. Se selskabets bilag F, mail af den 23. juli 2020, ad 2 —
Revner i salbzenke.

| tilstandsrapporten — bilag 16 — star der under punkt 3.4. Salbaenke, at der kunne ses revner i fle-
re af bygningens salbaenke. Forholdet har faet karakteren K2. Endvidere fremgar at det, at rev-
nerne bgr repareres, sa uhensigtsmaessige opfugtninger i det underliggende murveaerk undgas.

K2 beskriver alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for over-
skuelig tid. Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele.

| betingelsernes afsnit 2, punkt 2.3.1. fremgar det, at forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten,
ikke er deekket af forsikringen, 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 pagaeldende rapport har haft muligheden for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Revnerne er ikke klart forkert beskrevet. Der er tale om revner i sdlbanke, og der vil ikke ske ska-
de pa andre bygningsdele, som fglge af disse revner. Samtidig er det ogsa korrekt, at hvis de ikke
bliver udbedret, sa vil bygningsdelen/salbaenkenes funktion svigte inden for overskuelig tid.
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Forholdet — revner i salbanke — er jf. ovennavnte ikke daekket af Ejerskifteforsikringen.

Klager mener, at forholdet er klart forkert beskrevet, fordi arsagen er, ifglge klager, det manglen-
de fundament. Klager har fremsat krav for udbedring af revnerne i salbaenkene.

| den forbindelse skal vi henlede opmaerksomheden p3, at Naevnet tidligere har udtalt, hvis klager
i tilstandsrapporten er advaret mod skader, sa er selskabet, i overensstemmelse med almindelig
praksis, berettiget til at foretage et fradrag i erstatning for de skader, som klageren pa baggrund
af tilstandsrapportens oplysninger, matte have paregnet selv at skulle udbedre.

Uanset arsagen til revnerne, sa var klager gjort opmaerksom pa, at revnerne i sdlbaenkene skulle
udbedres.

Udgifter, som klager er blevet gjort opmaerksom pa i tilstandsrapporten, er, jf. ovennavnte, ikke
daekket af ejerskifteforsikringen.

Arsagen til revnerne er husets bevaegelser. Dette er yderligere beskrevet under nogle af de andre
punkter, klager har klaget over. Revnerne vil altid opsta der, hvor ejendommen tidligere har vaeret
revnet eller pa det svageste punkt i eendommen.

Ad 3. Fundament i sydlig sideflgj
Selskabet ma tage afstand fra klagers udtalelse om, at vi har trukket daekningstilsagnet tilbage.

Selskabet har ved en fejl anerkendt delvis manglende fundament under den sydlige sideflgj. Det
har vi beklaget. De forhold, som var kendt pa det tidspunkt, hvor vi anerkendte forholdet, har vi
erstattet. Nye forhold, er vurderet ud fra skadesbegrebet. Se eventuelt selskabets mail af den 9.
oktober 2020 — bilag M.

Geoteknisk notat nr. 1, [radgivningsfirma 2] — bilag 3 — blev lavet i forbindelse med vurderingen af
den sydvendte sideflgj.

| rapporten under punkt 5, Vurdering fremgar det, at de vurderer, at der er tre arsager til de ob-
serverede revner i vaegge og gulv. Fundamentet er ikke fort til baredygtige aflejringer. Funda-
mentet er ikke f@rt til frostfri dybde. De konstruktive andringer, der er lavet pa bygningen.

Det vurderes ligeledes, at pa baggrund af husets opfgrelsestidspunkt, at fundamenterne stort set
er i ro. Det kan dog ikke udelukkes, at tidligere ombygninger/renovering kan have udlgst nye
spandinger i fundamentet.

Endvidere vurderes det, at en stor del af de gvrige revnedannelser er af konstruktiv karakter,
gamle dgre og vindueshuller mv.

Revnen i det sydgstlige hjgrne, der kan det endvidere ikke udelukkes, at overliggende rem pa den
sydlige vaeg har 'skubbet' til vaeggen, idet remmen vil 'arbejde' i takt med arstidens variation.

De vurderer endeligt, at i harde frostperioder, kan der komme bevaegelser pa grund af frost og ef-
terfglgende opt@ning af jordlagene. Men samtidig vurderes det, at de fremtidige satninger vil bli-
ve af beskeden stgrrelsesorden. Eventuelle mindre saetninger vurderes alene at veere af kosmetisk
karakter og mulige skader, vil vaere koncentreret omkring allerede opstaede revner.
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Ud fra ovennaevnte, er det en fejl, at vi har anerkendt at foretage ekstrafundering af den sydlige
sideflgj.

Klager henviser til vores taksators mail af den 19. september 2019 — bilag 19, side 18. Denne mail
er skrevet pa baggrund af den rapport [ingenigrfirma 3] — bilag 2 — udarbejdede i forbindelse med
opgerelsen af forholdene pa sydvendt sideflgj. Selskabets mail kan ikke betragtes som en accept
af alle forhold, der efterfglgende konstateres. Mailen er naturligvis skrevet ud fra de forhold, som
var kendt pa dette tidspunkt.

Efterfglgende anerkendte selskabet yderligere. Det vil sige, at vi samlet har anerkendt fglgende pa

den sydlige sideflgj:

e Demontering og genmontering af drivhus

e Understgbning af fundament pa den sydlige og @stlige facade

e Nyt porthul. De to eksisterende vinduer udtages og genbruges i @st facaden. Mur-
veerk/fundament tilpasses portmal

e Eksisterende port demonteres, repareres, oprettes og genmonteres

e Faerdigggrelse af murveerk af det gamle dgrhul og under det g¢stlige vindue i nordfacaden.
Muring af gamle dgrhuller

e Reparation af murvaerk med armeringsjern

e Terreendak repareres langs facader efter seetningsskader mellem mur og terreendaek

e Fardigggrelse af fastggrelse mellem endespaer og gavl. Gulv over etagedaek genanvendes

e Pudsning og kalkning af murveerk

e Reparation af fuger (omfanget er ikke endelig fastlagt)

| den forbindelse bliver der udarbejdet 'Beskrivelse tilbudsliste', hvor klager og selskabet har ud-
peget en reparatgr hver til at give et tilbud. Selskabets reparatgr var billigst, men klageren valgte
at benytte sin egen reparatgr. Denne havde dog ikke taget alle udgifter med i sit tilbud. Hvis Naev-
net gnsker at se 'Beskrivelse tilbudsliste' samt de to tilbud, kan disse fremsendes.

De forhold, som er konstateret efterfglgende pa den sydvendt sideflgj, har selskabet forholdt sig
til enkeltvis, herunder vurderet om forholdet opfylder betingelserne for deekning over Ejerskifte-
forsikringen.

Selskabet mener ikke, der er forhold, som nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt. Der skal tages hgjde for, at det er en bygning fra 1914, som benyttes som udhus. En del
af skaderne er fgrst konstateret under renovering af udhuset, herunder udbedring af de aner-
kendte forhold.

Ad 6. Staldbygningen
Klager mener, at selskabet uberettiget har afvist revner efter kloakrgrenes forskydning.

Vi skal g@re opmaerksom pa, at vores taksator allerede den 27. august 2020 — bilag H, under
'Vores aftaler', beder klager om at vende tilbage, hvis forholdet vedr. punkt 3 — Risiko for utaethe-
der pa regnvandsledninger under staldbygningen, giver anledning til skader pa bygningen.
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Selskabet modtog en klage pa dette den 28. januar 2021 — bilag O. Dette svarede selskabet pa i bi-
lag P, mail af den 12. februar 2021. Efterfglgende korrespondance bilag Q og R, mail af 12. og 25.
februar 2021, samt bilag S, klagers mail af den 6. marts 2021.

Det skal i den forbindelse oplyses, at selve TV-inspektionsrapporten fortsat ikke er modtaget, men
alene de billeder der er taget ved TV-inspektionen. Dette er klager efterfglgende blevet gjort op-
maerksom pa.

Umiddelbart er det en ny oplysning, at klager har en selvrisiko pa 7.000 kr. pa sin Bygningsforsik-
ring. Hvis klager gnsker, at vi skal forholde os til dette krav, ma vi stadig bede om at fa sendt den
fulde TV-inspektionsrapport, erstatningsopggrelse fra Bygningsforsikringsselskabet samt kopi af
fakturaerne, for udbedring af forholdet.

Selskabet har ikke mulighed for at vurdere rgrene/uteethederne ud fra de billeder, der er fra TV-
inspektionsrapporten. Det kraever, at vi ligeledes har selve rapporten, hvor kloakmesteren har fo-
retaget en vurdering og klassificering af forholdene pa rgrene/billederne.

For god orden skyld skal det oplyses, at selskabet fortsat ikke har modtaget et krav for Bygnings-
forsikringen.

Med hensyn til revnerne i det nordgstlige rum i stalden, sa blev de konstateret i forbindelse med
planslibning af gulvet. Se eventuel klagers bilag 26, ad 3 og 4. Her oplyser klager, at revnerne ikke
var synlige fgr gulvet blev slebet og mener derfor, at forholdet er deekket af Ejerskifteforsikringen.

Vi har vurderet revnerne i betongulvet i stalden, som et selvstaendigt forhold. Disse er i sig selv ik-
ke et forhold, som nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt, nar man sam-
menligner med tilsvarende intakte bygning af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Se eventuelt selskabets bemaerkninger i bilag F, selskabets mail af den 23. juli 2021, ad 3 og
4,

Ad 7. Indvendige revner
Klager har beskrevet indvendige revner flere steder i bygningen.

Det er ikke usadvanligt, at bygninger har indvendige revner. Bygningen er opfgrt af forskellige
materialer og de vil naturligvis 'arbejde' forskelligt i forbindelse med vejr og vind. Fugtniveauet
@ndres efter arstiderne, levevis mm., hvilket ligeledes ggr, at materialerne 'arbejder' forskelligt.
Derfor vil der opsta revner.

Selskabet har nogle billeder af de indvendige revner, som vedlaegges som bilag T, Billedrapport af
indvendige revner.

Samtidig skal vi henlede opmaerksomheden pa tilstandsrapporten, under punkt 7.1, hvor der star;
Bygningens oprindelige traegulve er lettere ujeevne og knirker og fijedrer en del. Der kan desuden
ses enkelte overflade skader og abne samlinger i de langsgaende fuger. Note: Dette er almindeligt
forekommende i seldre traegulve. Forholdet har faet karakter K1.

Selskabet er usikker p3, hvilket gulv klager omtaler i sin klage.
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Vi skal dog henlede opmaerksomheden pa bilag 5 — Notat 2A fra [ingenigrfirma 2] — hvor gulvet i
sydvestligt veerelse pa 1. sal er beskrevet. Gulvet falder ind mod midten af rummet. Den radgi-
vende ingenigr mener ikke, at det skaeve gulv stammer fra saetninger i bygningen, da det ikke er
langs facader eller gavl at lavpunktet for gulvet er.

Endvidere skriver ingenigren, at bjelkelaget virkede meget fjedrende i midten af rummet, hvor
lunken er stgrst, hvorfor lunken antages at stamme fra bjelkelaget.

Selskabet mener ikke, at der er indvendige revner i bygningen, som nedsaetter bygningens veerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt.

Klinkegulvet i bryggers er lagt i 2019, og var derfor ikke til stede ved overtagelse af ejendommen i
2017, hvilket er en betingelse for deekning. Se eventuelt selskabets mail af den 7. maj 2021 — bilag
u.

Selskabet har i mail af den 23. juli 2020 — bilag F, ad 7 vurderet revne i havedgrens dgrkarm og
revner i andre af dgrkarmene. Selskabet mener fortsat ikke, at det er et forhold som nedsatter
bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt.

For god ordens skyld skal det oplyses, at revner i gamle karme ikke er ussedvanligt. Treeet tgrrer
med arene og derved kan der opsta revner i disse.

Ad 8. Vand i keelderen
Klager naevner i sin redeggrelse til Naevnet, at der er rindende vand under kaldertrappen.

Selskabet har faet anmeldt, at der kommer vand ind via et hul i fundamentet. Se bilag Y — Billeder
vandskade i keelder.

Klager omtaler ligeledes forholdet i bilag 22, side 12 til 14 eller det samlede dokuments side 253
til 255.

Hullet i fundamentet er anerkendst jf. vores taksators skadebrev af den 8. juni 2020 — klagers bilag
nr. 19, side 29 til 33 eller det samlede dokuments side 191 til 195, ad 8 — Vand igennem vaeg ved
kaeldertrappe.

Selskabet og klager er ikke enige om hvilket omfang, der er omfattet af forsikringen. Dette frem-
gar af klagers bilag 26, ad 8, bilag J — klagers mail af den 2. oktober 2020, bilag K — selskabets mail
af den 2. oktober 2020, bilag L — klagers mail af den 3. oktober 2020 samt bilag M — selskabets
mail af den 9. oktober 2020, ad 8, Vand igennem hul i fundament.

Klager oplyser i sin redeggrelse til Naevnet under 'Vores krav', ad 8, at de ikke mener, der er tale
om opstigende fugt nedefra, men det relaterer sig alt sammen til vand, der kommer gennem sok-
len.

Selskabet vil ikke udelukke, at der fortsat kommer vand ind i kaelderen. Kaeldre, af den alder, er ik-
ke vand- og fugtsikret. Der kan derfor komme vand ind i kaelderen, og dette kan sagtens ske via
soklen, men ogsa gennem gulvet.
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Det er ikke et forhold, som nedsatter bygningens veaerdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Forholdet, at der er vand i kaelderen, er derfor ikke daekket af Ejerskifteforsikringen.

Ad 9. Keldergulv revnet
At et kaeldergulv er revnet, nedsaetter ikke bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt.

Det er ikke useedvanligt, at sldre kaeldergulv revner. Zldre betongulve er opfgrt uden armering,
og ofte pa et underlag af muld eller andre organiske materialer. Disse organiske materialer 'for-
mulder'/forvinder med arene og der dannes et mindre hulrum under betondaekket, hvorved der
opstar risiko for revner i dette.

Klager naevner i sin klage til Neevnet, under 'Vores krav' ad 9, side 20 og 21, at iszer kaelderrummet
mod nordvest er revnet flere steder, med markant udad-haeldende gulv. Endvidere oplyser klager,
at det forplanter sig til kgkkenet, som en revne der tiltager i styrke og videre op til indvendig trap-
pe, der 'slipper' veeggen.

Vaeggen til kekkenet, hvor klager oplyser, at revnen forplanter sig til, den ligger mod nordgst.
Kzeldergulvet som revner, er mod nordvest.

Revnen i keeldergulvet er afbilledet i klagers bilag 22, side 15 eller det samlede dokument side
256. Rummet, hvor man kan se de to vinduer er mod vest — altsa modsat af den vaeg, hvor klager
mener, at revnen har forplantet sig til. Se bilag Z — Billeder af kaelderrum.

Selskabet finder det ikke sandsynligt, at revnen i kaelderen, har forplantet sig til veeggen til kgkke-
net. Revnen i vaeggen til kgkkenet gar fra dgrabningen og op. Se bilag T — indvendige revner, gver-
ste billede til hgjre. Her er trappen til 1. sal muret ind i vaeggen. Det er denne revne klager mener,
der har forplantet sig til den indvendige trappe, der 'slipper vaeggen'. Se det gverst billede til ven-
stre, bilag T. Vores bemarkninger om denne revne er beskrevet under ad 7, indvendige revner.

Selskabet henviser til bilag E — selskabets skadebrev af den 8. juni 2020 ad 3 og 4, samt bilag M —
selskabets mail af den 9. oktober 2020, ad 3 og 4.

Selvrisiko
Vi kan oplyse klager, at der ikke er betalt det maksimale i selvrisiko pa nuveerende tidspunkt.

Klager har en selvrisiko pa 5.000 kr. pr. skade, dog maksimalt 50.000 kr. i hele forsikringsperioden.

| den forbindelse skal vi ggre opmaerksom pa, at der er forskel pa, om noget bliver afvist med ba-
gatelgraensen eller om der traekkes en selvrisiko fra erstatningen.

Fglgende forhold er afvist med bagatelgreensen:

e Hulifundamentet

e Bundkarmen pa et vindue i keelder nedbrudt af rad
¢ Revnet zinknedlgb ved garage
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e Borebilleangreb i garageloftet

Forhold hvor der er trukket selvrisiko:
Ulovlig el. Forholdet er udbedret og erstattet. Der er trukket 5.000 kr. i selvrisiko.

Uteet inddeekning ved Velux vindue. Forholdet er udbedret og erstattet. Der er trukket 5.000 kr. i
selvrisiko.

Sokkel mod vest. Selskabet har betalt for pudsning af soklen. Der er trukket 5.100 kr. i selvrisiko.
Selskabet afventer en faktura for malerarbejdet. Vi har tidligere anerkendt 4.750 kr. inkl. moms.
Se selskabets mail af den 7. maj 2021 — bilag U.

'Snydeskorsten'. Er udbedret, betalt og der er trukket 5.000 kr. i selvrisiko.

Reparation af sprossedgr/port. Er udbedret og betalt. Der er ikke trukket selvrisiko. Vi har umid-
delbart ikke modtaget overslag for malerarbejdet, hvilket vi afventer. | denne faktura vil der blive
gjort fradrag for selvrisiko.

Tagrenden er revnet og der er skade pa ydervaeggen mod naboen pa staldbygningen. Forholdet er
udbedret og erstatningen er udbetalt. Der er trukket 5.100 kr. i selvrisiko.

Loftet er revnet og nord gavlen er ikke muret i forbandt, pa den nordlige sideflgj. Det er aner-
kendt, udbedret og udbetalt. Der er ved en fejl ikke trukket selvrisiko.

De forhold, der er anerkendt pa den sydlige sideflgj, er naesten udbedret, men der er endnu ikke
trukket selvrisiko.

Vi er opmaerksomme p3, at der 2 gange er trukket 100 kr. for meget i selvrisiko. Dette beklager vi.
Det vil blive reguleret.

Samlet vurdering

Selskabet er opmaerksom p3a, at klager samlet set mener, at de forhold, der er pa/i klagers ejen-
dom, er af sadan en karakter, at det nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt
i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ligesom vi er opmaerksomme p3, at kla-
ger mener, at alle forhold i bygningen, kan relatere sig til den manglende fundamentsdybde og at
bygningen ikke er opfgrt pa baeredygtigt lag.

Dette er selskabet ikke enig i.

Den eventuelle manglende fundamentsdybde og at bygningen ikke er opfgrt pa baeredygtigt lag,
har ikke forvoldt skader pa bygningen, som nedsatter bygningens brugbarhed naevnevardigt. Der
er ikke markante skaevheder, revner i bygningen eller andre forhold, som indikerer markante seet-
ninger eller andet, der er udover det forventelige i en ejendom fra 1914.

Ligesom der ikke er en vedligeholdelsesbyrde, som er usaedvanlig for en tilsvarende ejendom fra
1914. Naevnet har tidligere udtalt, at man ma forvente en latent vedligeholdelsesbyrde ved zeldre
ejendomme.
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Her skal vi henvise til, at Naevnet tidligere har afsagt kendelser i sager, hvor der mangler funda-
ment og/eller er fundamenter, der ikke er f@rt til baeredygtigt lag. | disse kendelser har naevnet
blandt andet udtalt; at der kan forekomme yderligere satninger i eiendommen. Dette sandsynlig-
gor ikke i sig selv, at konstruktionen af ejendommens fundament udger en skade i forsikringsbe-
tingelsernes forstand, selvom dette kan medfgre et vist gget vedligeholdelsesbehov.

Ankenavnet for Forsikring har tidligere udtalt, at med begrebet 'ejendommens vardi' menes der,
i forsikringens skadedefinitions forstand, fgrst og fremmest ejendommens byggetekniske vaerdi og
ikke den gkonomiske vaerdi. Forsikringen deekker omkostninger ved udbedringer af skader, der er
omfattet af Ejerskifteforsikringen, men dakker ikke efter Neevnets opfattelse gkonomisk vaerditab
i gvrigt.

Selskabet mener derfor ikke, at der er forhold, som klager har medtaget i denne klage til Neevnet,
der opfylder betingelserne for deekning over Ejerskifteforsikringen.

At selskabet ved en fejl har anerkendt delvis underfundering af den sydvendte sideflgj, ggr ikke, at
selskabet er forpligtet til at anerkende nye forhold, som ikke opfylder betingelserne for daekning."

Nzevnet har faet forelagt klagerens indleeg af 13/3 2022, 12/5 2022 og 21/6 2022 og selskabets

indlaeg af 8/4 2022 og 2/6 2022. Naevnet har endvidere faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nog-

le gengives nedenfor.

Af tilstandsrapport af 11/8 2016 fremgar bl.a.:

"2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle

K2

| facaden mod baghave/vest, kan der ses bevagelsesrevner i murvaerket omkring samlingerne
mellem sidebygninger og hovedbygning.

Note: Bevaegelsesrevner er almindeligt forekommende i ldre murede bygninger af denne type
og der ma forventes en langsom udvikling af disse. Revner (i deres nuveerende stgrrelse) bgr ud-
bedres, sa uhensigtsmaessige opfugtninger i murveerket undgas.

K1

Der kunne ses enkelte mindre revnedannelser, afskalninger og konstateres omrader med lidt hult-
lydende pudslag.

3.4 Salbzenke

K2

Der kunne ses revner i flere af bygningens salbaenke.

Note: Revnerne bgr repareres, sa uhensigtsmaessige opfugtninger i det underliggende murveerk
undgas.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel
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K1
Der kunne ses enkelte mindre revner og afskalninger i sokkelpudsen.

5. Keeldre/krybekaeldre/terraendaek

5.2 Vaegge

K3

Der kunne konstateres indtreengende og grundfugt i keelderens ydervaegge og grundmurede in-
dervaegge. Dette har medfgrt afskalninger af pudslag samt skimmelvakst.

Note: Enkelte steder nar opfugtningen op til vinduer og rammer under bjalkelag, hvilket giver ri-
siko for nedbrydningsskader her. Flere af keaelderens dgre er nedbrudt i bunden som fglge af det-
te.

7. Gulvkonstruktion og gulve

7.1 Gulvkonstruktioner

K1

Der kunne ses lidt revner og afskalninger i betonklaplaget i garage og udhus

K1

Bygningens oprindelige traegulve er lettere ujeevne og knirker og fijedrer en del. Der kan desuden
ses enkelte overfladeskader og abne samlinger i de langsgaende fuger.

Note: dette er almindeligt forekommende i 2eldre traegulve.

8. indervaegge/skillevaegge

8.1 indvendige vaegge

K1

Der kunne konstateres omrader med lidt hultlydende puds pa de indvendige vaegge.

K1
Der kunne ses en del revner i den indvendige side af ydervaegge i garage og udhus."

Af besigtigelsesnotat af 11/4 2019 fra ingenigrfirma 3 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"2 BAGGRUND

Nzervaerende notat er til orientering vedrgrende besigtigelse d. 14.02.2019 og d 04.04.2019 af en-
familiehusets garage (bygning 2) jeevnfgr Kort 1, beliggende pa adressen .... Notatet er en sam-
menfatning af billeddokumentation, registrering og opmaling med formalet, at identificere arsa-
gen til revner i vaegge. Garagen er opfgrt i ar 1914 og har fredningsstatus 6. Garagen anvendes i
dag som depot. Bygningens ydervaegge udggres af mursten med udvendige og indvendig tynd-
puds. Tagkonstruktionen er opbygget med tegl pa laegter, fastgjort til hanebandspeer. Garagen er
opfgrt som et uopvarmede og -isoleret rum.

3 REGISTRERING OG OPMALING

Ud fra observationer pa besigtigelsen, kan det konstateres, at facadegeometrien er aendret. Op-
rindeligt har der veeret porte ved garagens facadeveeg, der senere er opfgrt i gavlvaeggen. Desu-
den ses indikationer pa blaendet vinduer og dgre. Der er observeret og malt skaevheder i veegge
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og gulv. | gvrigt er der observeret luftspalte mellem gulv og vaegge samt luftspalte mellem loft og
vaegge. Der er malt og registreret revner med revnevidde op til 4 mm. Der ses en systematisk an-
dring i bredden pa revnerne med forlgb fra gulv til loft. Revnevidden er st@rst naer loft og aftager i
bredden mod gulv. Der kunne ikke observeres revner i soklen, da denne er nypudset. Omkring
bygningens hjgrne er der konstateret gennemgaende revner jf. billede 3, 4, 10 og 11.

4 RISIKOVURDERING

De observerede revner kan knyttes til seetninger i jorden, da fglgende er observeret:
e Gennemgaende revner i ydervaeggen.

* Revnerne, som forlgber fra gulv til loft med en systematisk sendring i revnevidden.
* Spraekker i gulvet

e Luftspalte mellem ydervaegge og gulv samt ydervaeg og loft.

e Der er tegn pa repareret revner med tyndpudsbeklaedning.

Pa baggrund af bygningens alder og observationer foretaget under besigtigelsen, vurderes det, at
det seetningsgivende jordlag er tyndt. Dvs. at det seetningsgivende jordlag er faerdigt med at saette
sig for den aktuelle last. En stor del (typisk 2/3) af de samlede saetninger foregar i de f@rste cirka
10 ar efter bygningens opfgrelse. Resten fordeler sig med stadigt aftagende bidrag pr. ar i resten
af bygningens levetid. Der kan veere risiko for yderligere revnedannelse og funktionsvigt, hvis jor-
den har utilstraekkelig stivhed.

5 KONKLUSION

[Ingenigrfirma 3] anbefaler en geoteknisk undersggelse af jordbundens beskaffenhed, da den
tidsmaessige udvikling af revnerne ikke kendes. Hvis jorden er utilstraekkelig og der forsat forven-
tes store saetninger, fx hvis der er tykt jordlag af muld og tgrve, anbefales det, at jorden bliver un-
derstoppet med fx Uretek GeoPlus®. Materialet injiceres gennem et rgr til jorden og komprimerer
det seetningsgivende jordlag med fundamentet som modvaegt, og eventuelle hulrum i jorden fyl-
des ud. Viser resultater fra den geotekniske undersggelse et baeredygtigt jordlag eller tyndt saet-
ningsgivende jordlag, er den anbefalende konklusion at forstaerke vaeggen lokalt omkring revner-
ne. Revner i mgrtelfugerne opskaeres i 60 mm dybde og i en bredde, der sikrer en effektiv fugning.
Hvis revnerne er meget brede, skal der anvendes fugestop. Der skal skaeres riller cirka pr. 3 skifter,
pa tvaers af revnen hvori der indstgbes i cementmegrtel 1:4 korrugeret, rustfast, kamstal @6, med
lengde af 500 mm pa hver side af revnen, sa vidt muligt. Der skal anvendes samme materialer
som de oprindelige."

Af geoteknisk notat nr. 1 af 3/5 2019 fra radgivningsfirma 2 rekvireret af selskabet fremgar

bl.a.:

"1. Projekt

Rekvirenten Alm. Brand Forsikring A/S har gnsket udfgrt en jordbundsundersggelse ved den sydli-
ge garagebygning for om muligt at belyse af arsagen til de i ref. 1 dokumenterede revner. Det er
af ejendommens ejer oplyst, at porten i gavlen tidligere har vaeret placeret ved den nordlige faca-
de.

5. Vurdering
Det vurderes, at der kan vaere fglgende arsager til de observerede revner i vaegge og gulv:
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¢ Fundamentet er ved gravning 1 ikke fgrt til baeredygtige aflejringer, men er funderet i
fyld. Dette geelder formegentlig hele garagebygningen.

e Fundamentet er ved vores gravning ikke fgrt til frostfri dybde (0,9 m u. t. for opvarme-
de bygninger og 1,2 m u.t for uopvarmede bygninger)

e Konstruktive a&ndringer af veegge (gamle dgrhuller), samt generelle konstruktive an-
dringer

Pa baggrund af husets opfgrelsestidspunkt vurderes det, at fundamenterne er stort set i ro. Det
kan dog ikke udelukkes, at tidligere ombygninger/renovering, f.eks. nyt tegltag kan have udlgst
nye spandinger i fundamentet.

Det vurderes saledes, at en stor del af de gvrige revnedannelser er af konstruktiv karakter (gl. degr-
og vindueshuller mv.).

Ved revnen i det sydgstlige hjgrne (se foto 1) kan det endvidere ikke udelukkes, at overliggende
rem pa den sydlige vaeg har 'skubbet’ til vaeggen, idet remmen vil 'arbejde' i takt med arstidens
variation.

Da fundamentet ikke er fgrt til frostfri dybde, ma det forventes, at der i harde frostperioder kan
forekomme bevagelser grundet frosthaevning og efterfglgende optgning af jordlagene under
fundamenterne, ligeledes med revnedannelser til fglge.

Det vurderes generelt, at de fremtidige satninger vil blive af beskeden stgrrelsesorden. Eventuel-
le mindre satninger vurderes alene at vaere af kosmetisk karakter, og mulige skader vil veere kon-
centreret omkring allerede opstaede revner.

Der vil altid veere mindre bevaegelser i en bygning bl.a. stammende fra udefra kommende 'aktivi-
tet' sd som temperatur, vind, nedbgr, trafik, vibrationer fra brug og fra eventuelle tunge aktivite-
ter | omradet og lignende.

Bevaegelser af den karakter er helt normale og er saedvanligvis uden betydning for bygningen. Dog
vil disse bevaegelser altid sgge mod konstruktionens svageste punkter, nemlig de opstaede revner.

6. Udbedring mm

Til minimering af de fremtidige revnedannelser kan der pa tveaers af de opstdede revner udkradses
fuger/fraeses riller, hvori der laegges rustfast armering. Herefter udbedres murvaerket ved puds-
ning/spartling og maling.

Safremt udbedring sker ved alene at foretage pudsning af murvaerk/spartling af indvendig revne
over gavlvindue, ma der forventes en mere synlig revneudvikling.

Det kan ikke udelukkes, at der skal ske Igbende udbedringer af murvaerket.

Det kan eventuelt overvejes, at lade garagen gennemga af statiker for at vurdere om fremtidige
revnedannelser kan imgdegas rent konstruktionsmaessigt.

7. Afsluttende bemaerkninger
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Der skal jf. EN1997-1 (Eurocode 7, del 1) kapitel 2.8 udarbejdes en geoteknisk projekteringsrap-
port, som blandt andet indeholder dokumentation for sammenhangen mellem de faktiske be-
lastninger og jordens baereevne."

Af notat nr. 01 af 3/7 2019 fra ingenigrfirma 2 fremgar bl.a.:

"Vedr.: Besigtigelse af murvaerksrevner i syd garage

Pa baggrund af besigtigelse d. 01.07.2019 og GEOTEKNISK NOTAT NR. 1 dateret d. 03.05.2019 og
notat 01 og 02 fra [ingenigrfirma 3] er der konstateret en del revner i bygningen, bade i murvaerk
og i samlinger mellem vaegge og gulv samt vaegge og loft.

Revne dannelsen i bygningen kan skyldes flere ting bl.a.

1. Bygningen er ikke oprindeligt fadt med portabning i gavl (oprindelig portabning i facade) gavlen
er derved gjort ustabil.

2. Bygningen er ikke funderet pa baeredygtige aflejringer

3. Fundering er ikke fgrt i frostfri dybde

4. Der er udgravet drivhus pa syd facaden af bygningen

Konklusion:

Porthul i gavl bgr tilmures og fgres tilbage til bygningens oprindelige udseende, for at sikre byg-
ningens tvaerstabilitet evt. kan eksisterende port i nordfacade reetableres.

Fastggrelse mellem endespaer og gavl udfgres med M12 kleebeanker pr ca. 400mm.

Det bgr sikres at bygningen er dybere funderet langs drivhuset, i sa fald bgr facaden understgbes
eller udgravning i drivhus opfyldes og komprimeres.

Allerede opstaet revner bgr forsteerkes med rustfrie armeringssteenger i hvert 3. skifte jf. udbed-
ringsforslag fra [ingenigrfirma 3].

Det antages at stgrstedelen af sztningerne er forekommet, dog kan der forekomme nye sat-
ningsrevner ved ombygninger eller hardfrost, vil dette undgas bgr bygningen understgbes til bae-
redygtige aflejringer min. 1,2m U.T."

Af notat 02A af 10/12 2019 fra ingenigrfirma 2 fremgar bl.a.:

"Vedr.: Besigtigelse af konstruktioner og fugt i keelder d. 0912.2019
Revisioner er indskrevet med kursiv

1. Gulvisydvestligt veerelse pa 1. sal:
Gulv falder ind mod midten af rummet, bygherre er bekymret om dette kan skyldes satninger i
fundament, da nord facade har veeret hardt plaget af saetningsrevner.

Jeg mener ikke at det skaeve gulv stammer fra seetninger i bygningen da det ikke er langs facade
eller gavl at lavpunktet for gulvet er.

Det kunne konstateres at bjaelkelaget virkede meget fjedrende i midten af rummet, hvor lunken
er stgrst hvorfor lunken antages at stamme fra bjelkelaget.
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For nzermere konklusion pa udbedring er det ngdvendigt at optage gulvet i dette veerelse.

2. Symmetriske revner i gst facade (garden):

De 2 symmetriske revner render langs de yderste vinduer op til stern ved gavl.

Facaden er oppudset for nyligt hvorfor revnerne ma antages for nye.

Der er tidligere konstateret lav funderingsdybde pa bygningen hvorfor det ma ggre sig geeldende i
dette tilfeelde. Revnerne stammer formentlig fra de to regnvandsbrgnde der er at finde i naerhe-
den af revnerne. Da de utaette brgnde kan medvirke til underminering af fundamenterne hvis
fundamenterne ikke er udfgrt dybe nok.

Tv-inspicering af regnvandsbrgnde og evt. opgravning for kontrol om fundamenterne er blevet
undermineret, anses for ngdvendigt.

3. Fugtikeelderveaeg og revne i kaeldergulv:

Pa nord facaden (have) kan der konstateres stor fugtophobning i kaeldervaeggen, der er som regel
ikke udf@rt draen omkring bygninger af denne argang, hvilket ogsa er tilfaeldet her.

Der findes 3 gulvaflgb langs kaelderveaeggen, hvor der kan konstateres meget hgj vandstand (10cm
und er FG) det mistaenkes at disse gulvaflgb kan vaere fgrt pa det eksisterende regnvandssystem
og star fyldte, hvorfor opfugtningen fremstar sa udbredt langs nordfacaden.

Fra det nordgstlige hjgrne og godt halvvejs pa gavl og facade fremstar der en revne langs gavl og
facade, ca. 30 cm fra fundament. Revnen kan skyldes satninger i huset der ligeledes skyldes un-
derminering af fundamentet. Regnvandsbrgnde pa nordfacaden er udskiftet for et par ar siden
pga. utetheder, hvorfor underminering af netop denne facade anses for sandsynlig.

Facaden har veeret hardt ramt af saetningsrevner der er udbedret inden fir de sidste par ar.

Tv-inspicering af de tre indvendige gulvaflgb anses for ngdvendigt, sa deres indflydelse pa opfugt-
ning og saetninger i facaden kan be- eller afkraeftes evt. opgravning for kontrol om fundamenterne
er blevet undermineret, anses ligeledes ngdvendigt."

Af notat nr. 04 af 29/4 2020 fra ingenigrfirma 2 fremgar bl.a.:

"Vedr.: Besigtigelse af ejendom med satningsrevner

Pa baggrund af besigtigelse af ejendommen d. 23.04.2020 er der konstateret nye saetningsrevner i
murvaerket.

Jeg har igennem de sidste par ar jaevnligt besigtiget ejendommen ifm. med szetnings revner for-
skellige steder.

Ifm. Revner i garagebygningerne er der her udfgrt geotekniske kontrol gravninger af bygningernes
fundering, som der efterfglgende har vist sig at vaere funderet pa fyld og i ikke frostfri dybde.

Nedenfor gennemgas de forskellige punkter der er konstateret ved gennemgangen:

1. Vest facaden mod haven har sidste ar faet udbedret satningsrevner og blevet pudset og viser
ikke tegn pa nye satningsrevner. Dog viser der sig fugtproblemer i kaelderen ved den nordlige
tagbrgnd

2. Syd gavlen der er pudset for ca. 4 ar siden og viser tegn pa nye revnedannelser
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3. Nord gavlen der ligeledes er pudset for ca. 4 ar siden og viser tegn pa nye revnedannelser

4. @st facaden mod garden der ligeledes er pudset for ca. 4 &r siden og viser tegn pa nye revne-
dannelser der render symmetrisk mellem vinduer i stue og pa 1. sal.

5. Keelderen mod vest facaden viser der sig en saetningsrevne i gulvet ca. 20 cm fra facadekaelder-
vaeggen.

6. Keelder mod gst/under trappen er der vandindtraengen

Konklusion:

Grundet de opstdede saetningsrevner i samtlige facader/ydervaegge tyder det pa at der, som det
var tilfeeldet i staldbygningerne ikke er udfgrt korrekt fundering hvorfor der bgr udfgres geotek-
nisk prgvegravning/handboring til kontrol af jordbundsforholdene pa alle facader.

Ved almindelig fundering og bygningens alder bgr de fleste saetninger vaere sket og fundamentet i
ro.

Allerede opstaet revner bgr forsteerkes med 1 m lange ¢6mm armeringsstanger i hvert 3. skifte,
fért 0,5 m pa hver side af revnerne, inden facaderne pudses op igen, sa risiko for nye revner mi-
nimeres.

Udover ovenstaende beskrives konklusioner for de ovenstaende punkter nedenfor:

1. Facade ser stadig fornuftig ud, men kontrol af funderingsforhold bgr kontrolleres. Nordvestlig
tagbrgnd skal skiftes og i den forbindelse skal der kontrolleres for om den utzette brgnd har
undermineret fundamentet.

2. Generelt skal funderingsforhold kontrolleres og revner udbedres.

Generelt skal funderingsforhold kontrolleres og revner udbedres.

4. Generelt skal funderingsforhold kontrolleres og revner udbedres, Kaelderen gar ikke ud til fa-
caden, men starter f@grst 2-3m inde under huset, hvorfor risiko for fundering af denne facade i
samme niveau som staldbygningerne kan veere skylden til facadens satningsrevner

5. Saetningsrevnen i gulvet skyldes formentlig seetning af facaden

6. Vandindtraengen under trappen stammer fra den tidligere vandindfgrsel i kaelderveeggen ved
trappen. Der formeligt er blevet fijernet og der ses tydelige udvaskning af keeldervaeggen ved
gennemfgringen efter mange ars utaethed."

w

Af notat af 2/6 2020 fra ingenigrfirma 4 fremgar bl.a.:

"Pa baggrund af observationerne fra besigtigelsen, sa vurderer jeg fglgende:

Ad a)

Revner i et uarmeret gulv fra 1914, der er stgbt direkte mod jord er normalt forekomne. og udggr
ikke en risiko for omkringliggende konstruktioner. Revnerne udggr hovedsageligt et kosmetisk
problem, og det er ikke umiddelbart muligt at overfladebehandle gulvet med f.eks. epoxymaling,
uden at revnerne fortsat vil vaere synlige. Safremt der matte vaelges at foretage en udskiftning af
det stgbte gulv, sa bgr dette erstattes med nyt armeret betongulv. Armeringen bgr fastlaegges
under hensyntagen til svind og krybning for betongulve.

Ad b)
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Revnerne i salbaenkene er ikke alle sammenfaldne med revner i murvaerket, og der ses ogsa rev-
ner i salbaenke, hvor der underliggende er intakt murveerk. Salbaenke er traditionelt stgbt af staerk
grusbeton, med hgjt cementindhold. Dette ggr salbaenkene vandtaette, men giver en risiko for
revner, da salbaenke ikke er armeret. Det vurderes derfor at hovedparten revnedannelsen er op-
staet ifm. haerdning af salbankene, umiddelbart efter udstgbningen. Efterfglgende har vand, frost
og kulde/varme pavirkning dbnet revnerne. En udbedring af revnerne kan ske ved opskaring af
disse, samt ved efterfglgende udfyldning med cementmgrtel, i stil med de udbedringer der allere-
de er udfgrt pa flere af salbaenkene. Revnerne udggr hovedsageligt et kosmetisk problem, og der
er heller ikke tegn pa at vand er treengt ned gennem salbaenkene og har skadet underliggende
murveerk.

Adc)

Revnerne mellem stavene i parketgulvet i stuerne skyldes bevaegelser i underliggende stgbte eta-
geadskillelse. Dette ses bl.a. ved at revnerne er lokaliseret i nicherne mod facade, samt i dgrab-
ningen mellem de to stuer. Der er tidligere foretaget udbedring, og i den ene stue ses paketbe-
leegningen erstattet med en planke. Bevaegelserne i underliggende etageadskillelse vurderes ikke
at udggre et konstruktivt problem, med udelukkende et kosmetisk problem. Det vil derfor vaere
muligt at optage parketstavene i de bergrte omrader, og f.eks. indbygge planker i nicherne. Det vil
ogsa vaere muligt at optage parketstavene i dgrabningen, samt at ilaegge en strimmel af trae, som
en adskillelse mellem stuerne, og sa efterfglgende at tildanne og genmontere de optagne parket-
stave. Denne Igsning er allerede udfgrt mellem den ene stue og tilstedende veaerelse.

Ad e)

Revner i murveaerk kan veere forarsaget at flere forhold, og der er i neerveerende ejendom ikke en
entydig forklaring pa at disse forekommer.

Dette foto er taget ifm. en tidligere udbedring af revner i facaden. Som det ses, forlgber revnerne
fra midten af facaden og herfra gar de op og udad. mod gavlene.

Et sddanne mgnster ses typisk i bygninger, hvor gavlene har sat sig. Imidlertid er der ikke noget
der indikerer, at dette skulle vaere tilfaeldet. Dette kan bl.a. ses pa flugten pa salbeenkene, som eri
samme niveau indenfor fa millimeter.

Den viste facade er desuden lokaliseret ovenpa kzelderdelen, der er funderet i en dybde pa over
1,20 meter under terraen. Der er ingen indikationer pa, at der skulle vaere satninger i bygningen
over kaelderdelen.

Revnerne i hjgrnerne, mellem hovedhus og sidebygninger, er lokaliseret der hvor kaelderdelen
slutter, og der er ikke kendskab til funderingsdybden uden for kaelderdelen. Revner af denne art
forarsages typisk i forbindelse med differenssaetninger, men ogsa grundet retningsskifte i mur-
veerket. Det bemaerkes i den forbindelse, at der i moderne murveerk ville veere blevet placeret en
dilatationsfuge pa dette sted. Princippet er bl.a. naevnt i 'Murerhandbogen 2013' hvor der pa side
64 star. 'ved hjgrner vil de to formure trykke hinanden udad ved udadgdende hjgrner og indad ved
indadgdende hjgrner, nar de forlaenges om sommeren.'

Der er ved gavl pa sidebygning, sket en efterfundering. Grunden til dette var, at funderingen un-
der sidebygningen blev vurderet til ikke at vaere fgrt til frostfri og baerende jordlag. Der er ikke ud-
fert efterfundering af facaderne pa sidebygningen.
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En funderingsdybde pa ca. 0,70 meter under terraen blev anset for frostfri dybde. i 1914. Omkring
1950 blev dette revurderet, og herefter anser man 0,90 meter under terraen som frostfrit, for
randfundamenter. Hvorvidt sidebygningerne, samt den del af hovedbygningen som ikke har kael-
der, er funderet i frostfri dybde vides ikke. Der er heller ikke kendskab til, om bygningen generelt
er funderet pa baerende jordlag. Der er tidligere udfgrt to prgvegravninger. Gravningerne blev ud-
fort i 2010 af [radgivningsfirma 2] Geoteknik (sag nr. ...), og viste forekomst af ikke baerende jord-
arter under fundamenterne, ved hjgrne af sidebygning.

Samlet set vurderes det derfor, at revnerne i den 104 ar gamle ejendom med stor sandsynlighed
skyldes bevaegelser i murveerk. forarsaget af temperatur- og vejrligspavirkninger. Teglsten har te-
oretisk en levetid pa flere hundrede ar, og det er derfor mgrtlen der satter greensen for mur-
vaerks levetid. Nedbrydning af mgrtel forarsages bl.a. af syre, der kommer fra luftens indhold af
kuldioxid og svovl mv. Revnerne vurderes ikke af veere af nyere dato, og ingen af disse vurderes at
vaere kritiske. Det kan dog ikke udelukkes, at en eventuel fundering pa ikke baerende jordlag samt
i en ikke frostfri dybde, ogsa kan vaere en medvirkende arsag til revnedannelsen.

Safremt der gnskes en mere entydig konklusion, pa arsagen til revnedannelsen, sa anbefales det.
at der udfgres en systematisk geoteknisk undersggelse. En sadanne bgr omfatte registrering af
funderingsdybder, samt undersggelse af beskaffenheden af jordlag under fundamenterne. Desu-
den bgr der udfgres 2-3 stk. geotekniske boringer for at fastsla eventuelle saetningsgivende lag
dybt under bygningen."

Naevnet har faet forelagt statiske beregninger af 3/9 2020 og tegningsmateriale vedrgrende

renovering af garagebygning fra ingenigrfirma 2. Af notat nr. 05 af 8/9 2020 fra ingenigrfirma 2

fremgar bl.a.:

"Vedr.: Besigtigelse af ejendom med saetningsrevner

Pa baggrund af besigtigelse af ejendommen Igbende gennem aret d. 11.02.20, 23.04.20, 04.05.20,
04.07.02 26.08.2020, 01.09.2020 og d. 07.09.2020 09 ifm. udbedring af den sydvendte sideflgj er
der konstateret nye og andret forhold.

Nedenfor gennemgas de forskellige punkter der er konstateret:

1. Sydvendt sideflgj som der pt far understgbt syd facaden og @st gavlen, har vist sig at vaere dar-
ligere funderet end fgrst antaget pa baggrund af det geotekniske notat af d. 03.05.2019. Nordfa-
caden mod garden er kun funderet 250-300mm under terreen. Dette vil pavirke det nye gulv der
etableres i staldbygningen, da det anses for at der er hgj risiko for yderligere saetningsskader pga.
loft ifm. hard frost og saetninger efter som det iht. det geotekniske notat ogsa er funderet pa fyld.

Konklusion:
Sydvendt sideflgjs nordvendte facade bgr ogsa understgbes, som det udfgres pa syd- og gst faca-
den, da de ovenfornaevnte bevaegelser vil generere skader pa den ellers renoverede bygning

2. Vindues overligger i sydvendt sideflgjs syd facade er revnet og har sat sig. Det anses lkke for
muligt at reparere overliggeren, hvorfor den bgr udskiftes.
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Konklusion:
Pga. den lave indbygningshgjde skal overliggeren udskiltes til en HE100B der omstgbes

3. Hovedbygnings sydgstlige hjgrne der er placeret inde i den sydvendte sideflgj, mangler funde-
ring. Der er er formentlig ifm. etablering af varmesystemet til drivhuset fjernet store dele af hjgr-
nefunderingen. Rgrene er tilset af VVS ... og vurderet i god stand.

Konklusion:

Manglende funderet i hjgrnet bgr retableres for at mindske risikoen for evt. seetninger ifm. med
udstgbning af den manglende fundering, bgr eksisterende varmergr enten bortskaeres eller som
min. Tages ud af drift da varmen fra r@gret kan medvirke til for hurtig udtgrring af betonen.

Der bgr ifm. med udbedring af soklen udgraves yderligere, sa funderingsforholdene af gst facaden
kan klarlaegges

4. Rem til baering af etageadskillelsen mellem kaelder og stueetage pa vest facaden, er vaesentlig
svaekket pga. bortskaering af ca. 50% af remmen ifm. med zldre etablering af varmeanlaeg, over
et af keeldervinduerne. Der ses tydelige satningsrevner i murvaerket over vinduet og op til rem-
men. Saetningen af remmen menes ogsa at veere grunden for at der ses st@rre spraekker i gulvet i
stueetagen netop over dette vindue.

Konklusion:

Remmen bgr udskiftes, da udskaeringerne over vinduet pavirker remmens trykspredningsevne, og
pavirker derfor stikket over vinduet, der er revnet. Alternativt kan vinduesoverliggeren udskiftes
til et staltegl med tilhgrende nye skifter (dette er formentlig ikke tilladt pga. bygningens fredning)

5. Der ses udvikling i setningsrevner i gst facaden imod garden, som naevnt i notat 04, satnings-
revner anses fortsat at stamme fra at facaden ikke er tilstraekkelig funderet.

Konklusion:

Der bgr fortsat udfgres geoteknisk kontrol af samtlige af bygningens fundamenter, som beskrevet
i tidligere notat 04. Pa baggrund af en geoteknisk undersggelse kan det konkluderes om ekstra-
fundering er ngdvendig, hvorefter revner kan udbedres, som beskrevet i notat 04. Det bgr be-
maerkes at der ifm. genopbygning af gavlen pa den nordvendte sideflgj, blev konstateret en fun-
deringsdybde pa ca. 400mm. Hvorfor det anses for meget sandsynligt at den manglende funde-
ring er en generelt fejl pa hele ejendommen.

6. Revnet salbanke fordelt pa alle facader Indikerer at der er som nzevnt i tidligere notater er tale
om en bygning i bevaegelse. Seetningsrevner gar saedvanligt op til eller imellem abninger i mur-
vaerket, hvorfor der tit ses en sammenhang mellem revnet salbaenke og satningsrevner. Saet-
ningsrevnerne pa de forskellige facader er delvist udbedret, hvorfor det pa nuvaerende tidspunkt
kun kan antages at der er en direkte sammenhang mellem saetninger | bygningen og de revnet
salbaenke.

Konklusion:
Som punkt 04."
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Af tilsynsnotat nr. 01 af 17/9 2020 ingenigrfirma 2 fremgar bl.a.:

"Vedr.: Murvaerk
Jeg har den 16.09.2020 vzeret pa tilsyn pa ovennaevnte sag.

Generelt kan det oplyses, at der ved tilsynet kunne konstateres meget darligt murvaerk der ifm.
etablering af ny vinduesoverligger skal udbedres.

Vindues overligger udskiftes indvendigt til 1 stk. HE100B med min. 150mm vederlag i hver side og
udlagt pa 130x100x10mm vederlagsplader, overliggeren korrosionsbeskyttes til klasse C3 (galva-
niseret) Beregning vedlagt som bilag.

Bagmuren er sektionsvist opmuret som fattigmandsvaeg (sten pa hgjkant)

Der er ifm. beregning af bygningens stabilitet, kunne eftervises at det ikke er ngdvendig at udfgre
de pa arkitekttegningen optegnet murvinger ved den nye portabning. Beregning vedlagt som bi-

lag.

Arbejdes stade:
Fundamenter er understgbt og udbedring af murvaerk er pabegyndt."”

Af geoteknisk rapport af 2/3 2021 fra ingenigrfirma 1 fremgar bl.a.:

"2 Konklusion

Nordlige sidebygning:

Det er oplyst at sidebygningen er funderet ca. 30-40 cm under terraen, hvorfor denne ikke er i
frostsikker dybde. Bygningen ma forstaerkes ved sektionsvis understgbning til normal frostsikker
dybde og overside af baeredygtige aflejringer. Alternativt vil bygningen fortsat arbejde i forbindel-
se med frost og udtgrring.

@stlig facade af hovedbygning:

Langs den ¢gstlige facade er der kun keelder ved trappenedgangen. Revnebilledet viser, at bygnin-
gens fundamenter mangler aftrapning med kaelderen. Der ma foretages en sektionsvis under-
stpbning, saledes at aftrapningen er korrekt og fgrt under fyldlagene. Alternativt ma der paregnes
en vaesentligt pget vedligeholdelse of revner.

@vrige del af hovedbygningen:

Vores boring og gravning viser, at bygningen er funderet 0,1m under kaeldergulvet pa vekslende
aflejringer of ler og sand. Dermed er beereevnen af fundamenterne ikke tilstraekkelig, da funda-
menterne mangler overlejringstryk.

Der ma foretages narmere beregninger, saledes at den ngdvendige understgbning af fundamen-
terne kan fastleegges, men sandsynligvis skal fundamenterne understgbes i stgrrelsesordenen 40-

60 cm for at opna tilstraekkelig baerevne.

Alternativt ma der fortsat paregnes en vaesentligt gget vedligeholdelse af ejendommen.
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9 Satningsforhold

Bygningen har vaeret udsat for satninger pga. det konstaterede fyldlag samt manglede baereevne
af fundamenterne. De vasentligste saetninger er indtruffet, men der vil fortsat veere bevaegelse i
ejendommen, safremt der ikke foretages en forsteerkning."

Naevnet har faet forelagt understgbningsplan udarbejdet af ingenigrfirma 2. Af geoteknisk no-

tat nr. 2 af 23/4 2021 fra radgivningsfirma 2 rekvireret af selskabet fremgar bl.a.:

"1. Projekt

Rekvirenten Alm. Brand Forsikring A/S har gnsket en opmaling af skeevheder for at danne grund-
lag for vurdering af fremtidige saetninger.

[Radgivningsfirma 2] geoteknik har i 2019 udf@rt undersggelser ved sydlige garageflgj, hvor det
konstateres at den er funderet pa fyld som traeffes til 1,0 m.u.t. Fundamenterne er fgrt til 0,4
m.u.t.

2. Opmaling den 8. april 2021

For vurdering af seetninger er der udfgrt nivellement af hver facade. Da der ikke var en gennem-
gaende sokkel er anvendt vinduesoverliggere, sokkelkanter og andre bygningselementer som pa
opferelsestidspunktet vurderedes at veere i vatter.

Der er malt skaevheder pa op til 44 mm langs en facade. Ved et moderne hus tillades skaevheder
pa 20-30 mm langs en facade.

3. Vurdering
De malte skaevheder er ikke usaedvanlige for et hus fra 1914. Seetninger er under alt lige forhold
eksponentielt aftagende med tiden.

Det vurderes derfor, at fremtidige seetninger i lighed med tidligere vurderinger vil vaere af kosme-
tisk karakter og bagatelagtige (<5 mm) over en lang arraekke (30-50 ar) og koncentreret om tidli-
gere revner, hvor murvarket er svaekket.

Det vurderes endvidere, at de fleste revnerne er konstruktive og skyldes temperaturbetingede
bevaegelser i kombination med konstruktive aendringer, som har svaekket murvaerket."

Af rapport af 28/5 2021 fra radgivningsfirma 1 fremgar bl.a.:

"6. Generelle bemaerkninger
Store dele af ejendommen er tilsyneladende ikke funderet korrekt i henhold til byggenorm fra
1890 og gangs byggeskik. Den manglende fundering medfgrer uhensigtsmaessigt store og hurtigt
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opstaende satningsskader, som vokser op fra fundamentet. De dele af bygningen der ikke er fgrt
til baeredygtig bund, bgr efterfunderes for at undga fremtidige alvorlige skader pa ejendommen."

Af notat af 10/3 2022 fra radgivningsfirma 1 fremgar bl.a.:

"Notat for opfglgende skaderegistrering og bevaegelsesaktivitet i murvaerk.

| forlengelse af tidligere udfgrt besigtigelse og skaderegistrering, ved [radgivningsfirma 1] d.
28.05.2021, er der dags dato, udfgrt en opfglgende registrering. Registreringen, skal efter gnske
fra bygningsejeren, fastleegge aktiviteten af de tidligere registrerede saetningsrevner, samt be-
ramme omfang af nyere opstaede og konstaterede skader i murvaerk og sokler.

Hovedbygning:
Ved den tidligere udfgrte besigtigelse i maj 2021, blev der pa hovedbygningen konstateret en en-
kelt seetningsrevne, pa den gstvendte facade mod garden. Skaden kunne ved dagens besigtigelse,
konstateres med fortsat aktivitet, med forgget revnedannelse og pudsafskalninger, mod vindues-
abning pa 1. sal.

Pa den gstvendte facade, kunne der ved besigtigelsen, konstateres yderligere 3 nye revneskader i
henholdsvis murvaerk og sokkel mod fundament. (Se fotoregistrering i bilag 01, samt optegnet
skadesregistrering pa tegninger i bilag 02.)

Pa den vestvendte facade, kunne der konstateres en nyere revne, i murvaerk over sydligt placeret
kaeldervindue. Det oplyses af ejeren, at denne facade blev totalt renoveret og oppudset i maj
2019 og dags dato, ses der igen en revneskade.

(Se fotoregistrering i bilag 01.)

| gavlen mod syd, kunne der konstateres flere nyere revneskader. Henholdsvis i murveerk og sok-
kel mod fundament, samt kaelderveeg. Endvidere konstateres nyere gennemgaende revne, om-
trent centreret pa gavlen, i murvaerk mellem vinduesabninger i stueetage og pa 1. sal. (Se fotore-
gistrering i bilag 01.)

Nordflgj/sidebygning:

| sidebygningen mod nord, blev der ved den tidligere udfgrte besigtigelse i maj 2021, konstateret
3 revneskader, i henholdsvis sydvendt facade ved sokkel og gesims, samt i gvre hjgrne mod ¢st-
vendt gavl. Skader kunne ved dagens besigtigelse, konstateres med fortsat aktivitet, med lokalt
forggede revnedannelser.

Pa den syd- og nordvendte facade kunne mange nyere saetningsskader og revner konstateres. Der
fandtes henved 10 skader mod syd og 5 mod nord. Skader ses generelt omkring vinduesabninger,
i murstik over vinduer og dgre, samt i brystninger med revner streekkende sig ned over sokkel
mod fundamenter.
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Endvidere kunne der pa en indvendig vaeg ved d@rabning, konstateres revnedannelse, i den af eje-
ren eftermonterede isolerende porebeton.
(Se fotoregistrering i bilag 01, samt optegnet skadesregistrering pa tegninger i bilag 02.)

Konklusion:

Pa baggrund af [radgivningsfirma 1] tidligere udfgrte registrering d. 28.05.2021 og de mange nye-
re konstaterede revneskader, registreret dags dato i hoved- og nordlig sidebygning, kan det fast-
slas at bevaegelsesaktiviteten er hgj og skadesomfanget siden er kraftigt stigende. | den sydlige
sidebygning, har ejer tidligere udfgrt understgbning af bygningens oprindelige fundamenter. Der
kunne ved besigtigelsen, ikke konstateres revneskader pa denne bygning.

Sammenholdt peger dette entydigt pa, at den eksisterende fundering pa hhv. hoved- og nordlig
sidebygning, er mangelfuldt udfgrt og baereevnen derved utilstraekkelig. Vi kan derfor alene hen-
vise til, at funderinger for disse bygninger, udfgres med funderingsdybder fgrt til beeredygtigt lag,
iht. den geotekniske rapport, 'Geoteknisk rapport 2. marts 2021 udfart af [ingenigrfirma 1]'.

Fra [radgivningsfirma 1] kan det oplyses, at vi i arbejdet med radgivning af fredede og bevarings-
veerdige bygninger, ikke har konstateret lignende tilfeelde, med tilsvarende skadesomfang for
bygninger af samme periode."

Af mail af 19/9 2019 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Jeg accepter hermed det fremsendte tilbud.
Jeg skal for en god ordens skyld przecisere hvilken reparation af garagen der daekkes af
Alm Brand.
e Forstaerkning og ngdvendig stabilisering af den nuvaerende gavl med dobbelt port, inkl.
opretning af port.
e Udbedring af revner i alle facadeveaegge inkl. overfladebehandlinger
¢ Ngdvendig understgbning og stabilisering af fundament

Den a&ndring der gnskes hvor porten flyttes til anden facade, er ikke en del af forsikringsskaden.
Zndringen kan gennemfgres hvis den kan holdes inden for den erstatning der er til ovenstaende.
Vil &ndringer koste mere end det vil meromkostninger vaere egenbetaling.

Jeg vil foresla at ... indkalder mig, og gerne [klageren], til en gennemgang af projektmaterialet in-
den det udarbejdes endeligt sdledes at det kan opdeles i forsikringsdel og i &endrings gnsker"

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, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i
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forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

2.3 Hvad deaekkes 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 pagsldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

2.3.8 Slid og manglende vedligeholdelse

Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade
pa bygningen, jf. punkt 2.2.1.

2.3.9 Udigb af saedvanlig levetid
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers ssedvanlige
levetid."

Naevnet har faet forelagt fotos. Sekretariatet har faet forelagt og gennemset video vedrgrende

regnvandsbrgnd, kloak og sokkel mod syd.

Navnet udtaler:

Naevnet bemarker indledningsvist, at sagens sagkyndige erklaeringer og parternes korrespon-

dance bade forud for og efter sagens indbringelse for navnet har en sardeles omfattende

karakter.

Den forsikrede ejendom er opfert i 1914 og staldbygningen i 1920. Klageren overtog ejendom-

men — der er fredet — den 1/1 2017 og anmeldte herefter en rakke forhold ved ejendommen.

Ejendommen har veeret besigtiget af flere ingenigr- og radgivningsfirmaer rekvireret af hen-

holdsvis klageren og selskabet.
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Klageren er utilfreds med, at selskabet har afvist at deekke bl.a. efterfundering af ejendommen
og udbedring af fglgeskader. Han kraever daekning for minimum 1.234.931,25 kr. Herudover

kommer udgifter til at udbedre facaderne.

Klageren har bl.a. anfgrt, at "manglende fundering (for lav fundaments dybde), er arsagen til
konstruktive og vedvarende revnedannelser i hele bygningens areal og, at der skal foretages
vaesentlige vedligeholdelses initiativer ud over det man med rette kan forvente, for at holde
revne dannelserne i kontrol. Revnerne ses udvendigt savel i stigende omfang ogsa indvendigt.
Det er derfor ogsa eksperternes anbefaling, at den rette Igsning er at hele huset skal underfun-
deres som allerede pabegyndt i sydvendt sideflgj". Han har ogsa anfgrt, at ejiendommen skal

sammenlignes med andre ejendomme af samme alder og type.

Selskabet har anerkendt at daekke flere forhold pa den sydlige sideflgj. Selskabet har anfgrt, at
selskabet ved en fejl har anerkendt at foretage delvis ekstrafundering under den sydlige side-
flgj. De forhold, som var kendt pa det tidspunkt, hvor selskabet anerkendte forholdet, har sel-
skabet erstattet. Selskabet har endvidere anerkendt en reparation af sokkelpudsen pa vest fa-

caden pa grund af store afskalninger.

Naevnet har forstaet klagen sdledes, at klageren gnsker, at naevnet tager stilling til punkt 1-9,
der fremgar under "Vores krav" i klagen til navnet og den gkonomiske opggrelse af kravet i

bilag 25.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at den ikke sk@nnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene, hvor der er

mulighed for parts- og vidneforklaringer og syn og skgn i overensstemmelse med retsplejelo-
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vens regler herom. Det fglger herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at

afggre sagen.

Naevnet har ved denne vurdering bl.a. lagt vaegt pa, at sagen vedrgrer mange og ganske kom-
plekse byggetekniske forhold, at sagens bilagsmateriale og parternes korrespondance for naev-
net har en seerdeles omfattende karakter, hvorfor nsevnet finder, at der dels er behov for, at
der i sagen foretages udenretligt syn og skgn, som pa entydig made kan klarlaegge de faktiske
omstaendigheder, og dels at der er behov for, at den udmeldte syn- og skensmand vil kunne

afgive supplerende mundtlig forklaring, hvilket ikke kan ske for naevnet.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det af det meget omfattende bilagsmateriale fremgar, at der
blandt de sagkyndige rekvireret af henholdsvis klageren og selskabet har vaeret uenighed om,
hvorvidt ejendommen er utilstreekkeligt funderet, og hvilke fglgeskader dette i givet fald har
medfgrt. Ligeledes er det usikkert, hvorvidt de utzette kloakrgr under staldbygningen er daekket
af ejerskifteforsikringen, herunder hvorvidt forholdet har medfgrt, at betongulvet revner. Kla-
geren har trods selskabets opfordring ikke fremlagt TV-inspektionsrapport, erstatningsopggrel-
se fra bygningsforsikringsselskabet og kopi af fakturaerne for udbedring af forholdet. Herud-
over er der uenighed om, hvorvidt der er rindende vand under kaeldertrappen, og hvilke skader
der er dekket under forsikringen som fglge heraf. Klageren har fremlagt fotos, hvoraf det ses,

at der har veeret vand i kaelderen.
Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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