Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 19. august 2026 blev i sag nr. 99395:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Topdanmark - en del af If Skadeforsikring

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning. | brev af 19/2 2023 til
naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Vi klager hermed over Topdanmarks afggrelse af 25. januar 2023 med afslag om at deekke udgif-
ten til udbedring af saetningsskader pa vores hus beliggende ... Afggrelsen vedleegges som bilag 1.

Forsikringspolicen vedlaegges som bilag 2. Ejerskifteforsikringen geelder i 10 ar fra den 1. oktober
2014 til den 1. oktober 2024.

Efter overtagelsen af huset blev der konstateret vandindtreengen pa vores [barns] veerelse og en
saetningsskade, der kunne ses fra vinduet over [barnets] vaerelse, rundt om hushjgrnet og op til
hjgrnet af den franske altan i spisestuen pa etagen ovenfor. Seetningsskaden mv. blev anerkendt
af Topdanmark og forsggt udbedret. Til belysning heraf vedlaegges Topdanmarks email af 5. marts
2015 med fotos samt email af 20. maj 2015, jf. bilag 3, 4 og 5. Spisestuen er beliggende lige oven-
over [barnets] veerelse, jf. bilag 6 med pile pa de gamle bygningstegninger.

Pa et tidspunkt efter forsgget pa udbedring af seetningsskaderne og udbedring af skaderne efter
vandindtraengen ved [barnets] vaerelse var tapetet i spisestuen intakt og uden revner. Men i arene
efter begyndte tapetet at revne flere steder — og revnerne i tapetet blev stgrre og stgrre.

| 2020 kontaktede vi [ingenigrfirma 1], der bad os sende tilstandsrapporten fra da vi kgbte huset,
jf. mail af 13. oktober 2020 samt tilstandsrapport i bilag 7 og 8.

| november 2020 anmeldte vi skaden til Topdanmark, jf. bilag 9-11. Herefter var der besigtigelse
og vi modtog 18. januar 2021 Topdanmarks umiddelbare vurdering, jf. bilag 12 og 13.
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Vi kommenterede 18. januar 2021 Topdanmarks umiddelbare vurdering, jf. bilag 14-16.

Herefter var der korrespondance, jf. bilag 17, og ... fra Topdanmark besigtigede skaderne 17. fe-
bruar 2021. Det blev under besigtigelsen aftalt at [medarbejder i selskabet] skulle kontakte byg-
ningsingenigr ... fra [ingenigrfirma 1]. Vi kontaktede 27. februar 2021 bygningsingenigr ... for at
hgre, om Topdanmark har kontaktet ham, jf. bilag 18 — det var ikke tilfeeldet, jf. bilag 19 og 20.
Som det fremgar af bilag 18 voksede revnerne i tapetet — se ogsa fotos fra februar 2021.

Den 1. marts 2021 meddelte Topdanmark, jf. bilag 21, at skaden ikke kunne omfattes af ejerskifte-
forsikringen umiddelbart. ... fra Topdanmark anfgrte videre, at det var vigtigt, at fa fastlagt arsa-
gen til revnerne og at dette skulle ske ved at fglge udviklingen af revnerne over en periode. Videre
anfgrte ... fra Topdanmark:

'Der kan veere flere arsager til revnerne i gavlen opstdr. De kan bla. vaere forsaget af:

e Temperaturbevaegelser i hushjgrnet

® Bevaegelser som fglge af revner over vindue i facaden

e Saetninger i jordbunden

e Darlige fuger

e Andet

Ved min besigtigelse kunne jeg ikke konstatere nogle revner i kaeldervaegge/fundamenter. Jeg vur-
derer derfor ikke, at revner skyldes jordbunden. Hvis revnerne skulle skyldes revnerne over vinduet
i facaden burde revnerne nu vaere i ro da drsagen til revner i facaden nu er udbedret.

Som angivet over kan revnerne ogsd skyldes temperaturbeveegelser, darlige fuger eller andet.
Revner som er forsaget af temperatur bevaegelser er naturligt forekommende og daekkes ikke men
skal udbedres under almindelig vedligeholdelse. Revner som skyldes tilstanden af fugerne udbedre
ligeledes under almindelige vedligeholdelse og erstattes dermed ikke. Der henvises til tilstands-
rapporten hvor det er beskrevet at fugerne stdr til vedligeholdelse.

Som sagen er oplyst pa nuvaerende tidspunkt vurderer jeg ikke, at du har sandsynliggjort, at der
ved din overtagelse af huset for over 6 dr siden var et forhold som opfylder betingelserne til et
daekningsberettiget forhold jf. vilkar pkt 15.C.

Du kan for egen regning fG undersggt drsagen til at revnerne opstdr. Resultatet af undersggelser-
ne kan du sende til os (i forsikringens Igbetid) og vi vil vurdere forhold igen. Konstateres der et
daekningsberettiget forhold daekker vi ogsa rimelige undersggelsesudgifter.’

Vi afventede derfor i fgrste omgang om revnerne i tapetet udviklede sig — og det gjorde de. Sa i ju-
leferien 2021 skar vi tapetet rundt om revnerne vaek og vendte 30. december 2021 tilbage til
Topdanmark, med anmodning om anerkendelse af skaden/erstatningen, jf. bilag 22. Topdanmark
bekrzeftede 1. februar 2022 modtagelse af mailen, jf. bilag 23.

Den 8. marts 2022 besigtigede ... fra Topdanmark skaderne. Han konstaterede under besigtigel-
sen, at revner tidligere havde vaeret udbedret med formentlig sandspartel inden opsatning af
treepaneler og tapet og lovede at vende tilbage med sin vurdering af skaderne. Den 4. maj 2022
fremsendte ... fra Topdanmark afslag pa at daekke skaderne, jf. bilag 24. Samme dag bad vi Top-
danmark om at sende klagevejledning, jf. bilag 25. Han/Topdanmark oplyste, at der skulle klages
til deres interne kundeklagefunktion, jf. bilag 26. Vi beklagede os over, at Topdanmark skulle vur-
dere sig selv og over, at ... i sin afggrelse havde undladt at kommentere, at han under besigtigel-
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sen havde konstateret, at revnerne havde veeret forsggt udbedret af tidligere ejere af huset, jf. bi-
lag 27. ... fra Topdanmark fastholdt, at der skulle klages til Topdanmarks interne kundeklagefunk-
tion, jf. bilag 28.

| fortsaettelse heraf blev der indhentet vurdering af seetningsskaderne fra [ingenigrfirma 2], civil-
ingenigr ..., jf. bilag 29. Og i fortsaettelse heraf blev der foretaget besigtigelse af [ingenigrfirma 3],
der har udarbejdet rapport og tilbud om geoteknisk jordbundsundersggelse, jf. bilag 30. ... | begge
rapporter er konstateret satningsskader. Vi kontaktede pa den baggrund Topdanmark og oplyste,
at vi gnskede at fa foretaget geoteknisk jordbundsundersggelse og gnskede Topdanmarks billigel-
se heraf samt daekning til, jf. bilag 31.

Den 29. september 2022 meddelte TopDanmark, at man gnskede at besigtige skaderne samme
med [geoteknisk firma 1], jf. bilag 32.

Der blev foretaget besigtigelse den 11. oktober 2022. | besigtigelsen deltog ... fra Topdanmark, ...
fra [geoteknisk firma 1] samt [klageren]. Der blev foretaget forskellige opmalinger, hvor [geotek-
niker i geoteknisk firma 1] stod med et maleapparat pa tre ben, der ikke stod stabilt pga. broste-
nene og hvor [medarbejder i selskabet] holdt en tommestok Igseligt op pa muren. [Geotekniker i
geoteknisk firma 1] paviste under besigtigelsen, at muren fra spisestuen ud mod terassen ikke var
i lod og haeldte ud mod terrassen, hvilket gav anledning til bekymrede miner hos [medarbejder i
selskabet] savel som [geotekniker i geoteknisk firma 1], der mente at det kunne skyldes vinduerne
mod sgen, der jo er sat i pa et tidspunkt efter den oprindelige opfgrelse, jf. bilag 6. [Geotekniker i
geoteknisk firma 1] lovede at sende kopi af sin rapport, sa snart den var faerdig. Efter besigtigelsen
kom [medarbejder i selskabet] og [geotekniker i geoteknisk firma 1] tilbage i en tidsperiode pa ca.
20 minutter, hvor [klageren] ikke kunne deltage pga. arbejdsmaessige telefonsamtaler.

Den 9. december 2022 rykkede vi for at fa oplyst status efter besigtigelsen og for at modtage kopi
af [medarbejder fra geoteknisk firmas] rapport, jf. bilag 33. Den 9. januar 2023 fremsendte Top-
danmark rapporten samt kopi af mail fra Topdanmark til [geotekniker i geoteknisk firma 1], jf. bi-
lag 34-36. Vi kommenterede det modtagne materiale i email 22. januar 2023, jf. bilag 37.

Og Topdanmark traf afggrelse 25. januar 2023, jf. bilag 1, der hermed er paklaget til Ankenaevnet
for Forsikring.

Det er vores opfattelse, at der er tale om en satningsskade omfattet af ejerskifteforsikringen.

Vi gnsker at fa foretaget den geoteknisk jordbundsundersggelse, der er givet tilbud p3, jf. bilag 30.
Og skal derfor anmode om, at sagsbehandlingen af klagesagen berostilles indtil denne foreligger.

Der skal derfor af samme grund kun knyttes to forelgbige bemaerkninger til bilag 1, idet vi gnsker
at komme med en uddybende begrundelse, nar rapporten om den geoteknisk jordbundsundersg-
gelse foreligger.

To forelpbige bemaerkninger til afggrelsen:

Der er ikke tale om en skade, der er opstaet efter vi kgbte huset i 2014, men derimod en gammel
skade, som vi er blevet opmaerksom pa efter vi havde kgbt huset, og vel at maerke en skade som
tidligere ejere havde forsggt at udbedre kosmetisk inden, der blev opsat tapet og traepaneler.
Dette var ogsa [medarbejder i selskabets] vurdering under besigtigelsen 8. marts 2022. Derimod
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er det korrekt, at tapetet fg@rst begyndte at revne flere ar efter vi havde kgbt huset, men det er jo
en fglge af seetningerne i muren indenunder.

For sa vidt angar Topdanmarks rapport fra [geoteknisk firma 1] ggres det geeldende, at den ikke
kan tilleegges nogen betydning for sagen. Dels pga. at det er en saedvanlig samarbejdspartner for
Topdanmark, hvilket det joviale forhold ogsa understreger, men dels ogsa pga. de forhold, som
'opmalingen' blev foretaget under, det forhold, at den af [geoteknisk firma 1] paviste haldning af
muren ud mod terrassen ikke er navnt i rapporten ligesom, at [geoteknisk firma 1] i rapporten ik-
ke har foretaget vurdering af, hvad arsagen til revnerne er, saledes som opdraget Igd p3, jf. bilag
35.

Der tages videre forbehold for at fa gennemfgrt syn og sk@n, nar rapporten om den geotekniske
jordbundsundersggelse foreligger.

Udover deekning af udgifterne til udbedring af skaderne ggr vi geeldende, at Topdanmark skal er-
statte udgifterne til indhentelse af rapporter fra [ingenigrfirma 1], jf. bilag 38 og fra [ingenigrfirma
3], nar rapporten foreligger."

Selskabet har den 3/4 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Af klagerens klage til Ankenaevnet dateret den 19. februar 2023, har klageren bl.a. anfert:
'Udover deekning af udgifterne til udbedring af skaderne g@r vi geeldende, at Topdanmark skal er-
statte udgifterne til indhentelse af rapporter fra [ingenigrfirma 1], jf. bilag 38 og fra [ingenigrfirma
3], ndr rapporten foreligger.'

Det er vores opfattelse, at klageren kraever daekning for udgifterne der er relaterer sig med en
geoteknisk jordbundsundersggelse jf. det tilbud der fremgar af rapport af 23. august 2022, udar-
bejdet af [ingenigrfirma 3], indhentet af klageren selv, og fremlagt som klagerens bilag 30.

Oplysningerne i klagen giver os ikke grundlag for at aendre vores tidligere afggrelse.

Fakta om ejerskifteforsikringen og den indtegnede ejendom

Der er tale om en basis ejerskifteforsikring, der i medfgr af Bekendtggrelse af lov om forbrugerbe-
skyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, er tegnet for ejendommen beliggende pa ... Ejerskifte-
forsikringen er tegnet pa baggrund af tilstandsrapporten med Igbe. nr. ... Tilstandsrapporten ses
uploadet af klageren som bilag 8. | tilstandsrapporten ses fglgende anmaerkninger beskrevet:

2. Ydervaegge
2.1 Facaderigavle H2 Revnede og udfaldne fuger everst pa murvinge mod NV samt t fuge og skadet
murstan
Las mursten pd rulleskilt mod NV
Fraslag i murafdaskning mod nord.
Hote: Fuger bar eftergésiudbedres for at undgé indtreengen sf vand | murvaerket

K1 Dher ar stedvis revnede 0 udvaskede fuger rundt pa facader og gavie. Revie | fuge

over lampe wiiemasse mod vest
Mota: Der ses rep. af fuger flers steder.

4. Fundamentisokler
4.2 Sokkel K1 Sokkelpuds mangler stedws vedhasftning til underfaget.

5. Keldre/krybeksldreterrendezk

5.2 Veeqoe K1 Deer er omréder med last og afskallet puds, bla. i lille keeldermm, gang og keldenm
mod NG
K2 Revwnedannelss i ydermur samt lost og afskallet puds i keebderrum mod ast

Note: Revne er ueendret | saelqer ejertid

B, Inderveegge/skilleveegge
£ .2 Waegheklmdninger K1 Lidt revner i veegbekladning i veerelse S0 i keelder
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Under den generelle kommentar i tilstandsrapporten, har den bygningssagkyndige bemaerket fgl-
gende:
Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
Huset er i god stand. Der ma dog forventes en del reparationer og Igbende vedligeholdel-
se.

Ejerskifteforsikringen tradte i kraft den 1. oktober 2014.

For forsikringen geelder vilkar nr. 6616-2 uploadet som bilag A. Police ses uploadet af klageren
som bilag 2.

Der er tale om en ejendom fra 1959.

Sagsfremstilling

Klageren har tilbage i 2014-2015 anmeldt og faet behandlet et forhold om udvendige revner i
murveaerk. Klagerens ejerskifteforsikring deekkede udgifterne forbundet med bl.a. udskiftning af
overligger over vindue mod syd-vest

| tiden efter 2015 til 2020 fglger en lzengere korrespondance omhandlende bl.a. udvendige revner
i murveerk.

Klageren fremsender mail af 22. november 2020, til klagerens ejerskifteforsikring, i mailen oplyser
klageren bl.a.:

' anerkendte i 2015 udbedring af skade som falge af seetningsskade i muren rundt om [barnets]
veerelse — se mail ... nedenfor. Nu er der i stuen lige ovenover [barnets] varelse begyndt at komme
st@grre og stgrre revner i tapetet — se fotos. Vi vil derfor gerne anmelde denne anden del af den
samme skade, sa den kan udbedres under ejerskifteforsikringen.’

Se ogsa klagerens bilag 9.

Pa baggrund af klagerens anmeldelse, besigtiger taksator det anmeldte forhold den 12. januar
2021.

Ved taksators besigtigelse, kunne fglgende konstateres:

'‘Besigtigelsen

Der kan indvendigt ses 2-3 mindre lodrette revner gverst pG vaeggen. Vaeggen er beklaedt med
treepaneler (ca 1/2 m fra loft og ned) sG man kan ikke se hvor langt ned revnerne gar. Fugerne ud-
vendigt treenger generelt til vedligeholdelse men der var ingen naevnevaerdige revner at se. Vi kig-
gede ogsd pa veegge i kaelderen og her var ingen revner. Jeg foretog fugtmdlinger og jeg kunne
madle et normalt fugtniveau.' Taksatorrapport ses uploadet som klagerens bilag 13.

Pa baggrund af besigtigelsen vurderede taksator, at revnerne ikke havde nogen konstruktiv be-
tydning og at det anmeldte forhold derfor ikke var daekket pa klagerens ejerskifteforsikring.
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Ved mail af 18. januar 2021 klager klageren over taksators afggrelse. | klagerens klage, oplyser
klageren bl.a. at han — inden taksators besigtigelse i januar 2021 — har faet foretaget en undersg-
gelse ved en ingenigr. Se ogsa klagerens bilag 15.

Af ingenigrnotatet dateret 19. november 2020 oplyser ingenigren bl.a.:

'De registrerede revnedannelser er gennemgdende i facaden og optreede bade udvendigt og ind-
vendigt (i formur og bagmur)

Ejer oplyser at de indvendigt har bemaerket dem for nylig. Revnerne kan veere fordrsaget af byg-
ningsbevaegelser, Og kan veere sammenhangende med de revnedannelser der for et par ar siden
blev registreret og udbedret lokalt ved bygningshjgrnet / facaden. Der synes ikke at vaere tegn pd
at revnerne over vinduet har skubbet teglstene ud. Men det bgr alligevel undersgges om der er
skjulte stalbjeelker med rustdannelser over vinduet, Og om dette kan vaere drsag til revnedannel-
serne her.

Revnedannelserne pG facaden, hvor der ikke er noget vindue skyldes spaendinger/ bevaegelser i
bygningen,

Det vurderes at begge revnedannelser synes at veere forarsaget af saetninger ved bygningshjar-
net.'

Pa baggrund af denne nye oplysning, drgftede taksator og klagerens ingenigr det anmeldte for-
hold. Herefter foretog taksator en genbesigtigelse af det anmeldte.

Pa baggrund af taksators genbesigtigelse den 17. februar 2021, er det fortsat taksators vurdering,
at der ikke er sandsynliggjort daekningsberettigende forhold, ved det anmeldte om revnerne.

Ved mail af 30. december 2021 fremsender klageren mail ejerskifteskadeafdelingen, hvoraf bl.a.
fremgar:

'Vi har tidligere drgftet saetningsskade fra vindue i underetagen mod ... ([barnets] veerelse), rundt
om hjgrnet til den franske altan (der nu naesten ikke kan lukkes) og til revner i tapetet, der er
kommet efter vi kgbte huset og som er blevet mere og mere tydelige. Under besigtigelsen gnskede
jeres taksator ikke, at tage tapetet ned og undersgge, hvad revnerne i tapetet skyldtes.

Vi har nu i juleferien taget tapetet af og der er dybe/store revner i den bagvedliggende mur, for-
mentlig svarende til de af vores ingenigr pdviste revner i murveerket udvendigt, hvilke revner kan
falges til den af Topdanmark anerkendte saetningsskade ved vinduet i [barnets] veerelse. Revnerne
fortsaetter bagved traepanelerne.

Her er nedenfor fotos af revnerne.
Vi skal anmode Topdanmark om at anerkende skaden og at bekrafte, at udbedring af denne og
reetablering daekkes under ejerskifteforsikringen.’

Uploadet som klagerens bilag 22.

Pa baggrund af klagerens mail, genbesigtiger taksator det anmeldte forhold den 8. marts 2022.
Den 4. maj 2022 fremsender taksator mail til klageren, hvori taksator bl.a. afsluttende oplyser:
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'Da der ikke umiddelbart er kommet nye informationer er vores vurdering som vi sendte dig sidst.
Udbedring af revnerne vurderer vi ikke er udover hvad der er forventeligt af en aeldre ejendom
med facader der traenger til vedligeholdelse.

Vi ma desveerre fastholde at forholdet ikke er omfattet af forsikringen.'
Uploadet som klagerens bilag 25.

| tiden herefter fglger en korrespondance mellem klageren og taksator om mulighederne for kla-
gebehandling.

Ved mail af 26. august 2022 fremsender klageren endnu en klage over afggrelsen. | samme mail
vedlaegger klageren tilbud pa udbedring af det anmeldt forhold om revnerne.

Af fremlagte tilbud fra klagerens entreprengr ogsa uploadet af klageren som bilag 30, bliver der
afslutningsvist konkluderet:

'Seetningsdrsag

Arsagen til i saetningerne i fundament kendes ikke med sikkerhed. Det md dog formodes, at drsa-
gen skyldes saetningsgivende jordbundsforhold og/eller omdannelse i det anvendte fyld, og at der
ved opfarelsen ikke er kompenseret for dette.’

Herefter rekvirerer ejerskifteskadeafdelingen ekstern geotekniker, til foretage en vurdering af ar-
sagen til det anmeldte om revnerne.

| rapporten af 1. november 2022 udarbejdet af ekstern geotekniker og uploadet af klageren som
bilag 36, fremgar fglgende om arsagen til det anmeldte:

'Nivellement viser ikke saetninger udover det absolut acceptable.

Vurdering

Det vurderes at revnerne ikke skyldes saetninger.'

| forlaengelse af fremsendelse af rapporten af 1. november 2022, fremsender ejerskifteskadeafde-
lingen ved mail af 25. januar 2023 deres afggrelse, hvori der afslutningsvist bliver oplyst:

'Vi har foretaget en geoteknisk undersggelse for at imgdekomme dig og din mistanke om satnin-
ger. Der er ikke noget, der tyder pd alvorlige seetninger. Din ingenigr har ikke angivet, at baereev-
nesvigt kan vaere en mulig drsag til revnerne. Vi vurderer, at revnerne ikke har nogen konstruktiv
betydning. Vi kan dermed ikke tilbyde at betale for en statisk beregning. Det er desuden dig, som
skal bevise, at der foreligger en daekningsberettigende skade ved huset. Du kan tage kontakt til en
statiker, hvis du gnsker at undersgge forholdet naermere.

Pa baggrund af ovenstdende foreligger der ikke en daekningsberettigende skade eller naerliggende
risiko for skade.' Se ogsa klagerens bilag 1.

Vi modtager, ved mail af 22. februar 2023 besked fra Ankenaevnsportalen om, at klageren har ind-
klaget forholdet om revnerne til Ankenaevnet.

Vores vurdering af det anmeldte om revnerne
Vi bemaerker, at det er klageren der har bevisbyrden for, at der er tale om daekningsberettigende
forhold ved det anmeldte om revnerne.
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Det er vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort deekningsberettigende skader, ved det
anmeldte om revnerne.

Afggrende for, om der kan opnas daekning pa klagerens ejerskifteforsikring, er bl.a. at det anmeld-
te forhold skal opfylde skadebegrebet beskrevet i klagerens ejerskifteforsikring under punkt 15C.

Nedenfor indsat fra klagerens forsikringsvilkar ogsa uploadet som vores bilag A:

Der skal sdledes vaere tale om et fysisk forhold ved bygningen der giver naerliggende risiko for
skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Der skal veere tale om et forhold der ned-
saetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygnin-
ger i samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Derudover er det en forudsatning for
daekning pa klagerens ejerskifteforsikring, at forholdet har veeret tilstedet ved klagerens overta-
gelse af ejendommen.

Desuden er forhold beskrevet i tilstandsrapporten der har ligget til grund for den tegnede ejerskif-
teforsikring, ikke daekket af klagerens ejerskifteforsikring. Ligesom udgifterne forbundet med for-
hold der alene bestar i bygningens manglende vedligeholdelse, heller ikke daekkes pa klagerens
ejerskifteforsikring.

Vi henviser til klagerens forsikringsvilkar punkt 16A og 16G.
Klageren omtaler revner i spisestuen som er syd-vest vendt.

Som det fremgar af bemaerkningerne fra tilstandsrapporten — ovenfor indsat — kunne der i 2013
konstateres en del revnedannelser rundt omkring i murveerket samt stedvist udvaskede fuger
rundt pa facader og gavle.

Derudover vurderede den bygningssagkyndige, at eiendommens stand — tilbage i 2013 — overord-
net set, bar praeg af at der var tale om en ejendom hvor man som kgber matte forvente udgifter-
ne forbundet med en del reparationer samt udgifterne til Isbende vedligeholdelse.

Revnerne er anmaerket med karakterende K1 og K2 i tilstandsrapporten, og er saledes anmaerk-
ninger som bade karakteriseres som veerende mindre alvorlige men ogsa som vaerende alvorlige,
og som man som kgber af ejendommen — uanset karakter — bgr fa foretaget en form for udbed-
ringsarbejder ved inden for en overskuelig fremtid.

Der er tale om en ejendom der er fra 1959. Pa tidspunktet for den nyeste anmeldelse om revner,
var huset mere end 61 ar.

Som ovenfor gengivet fra klagerens forsikringsvilkar, fremgar det netop, at man i vurderingen af
om hvorvidt der er tale om en skade der opfylder betingelserne for daekning pa klagerens ejerskif-
teforsikring, bl.a. skal tage hgjde for bygningens alder i forhold til tilsvarende bygninger i samme
alder i almindelig vedligeholdelsestand.

Man ma forvente revner i en ejendom der er mere end 60 ar gammel pa anmeldelsestidspunktet.
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Vi har forstaet det saledes, at klageren ikke har foretaget renoveringsarbejder der omfatter rev-
ner i murvaerket efter klagerens overtagelse af huset.

Som det fremgar af ovenstdende, indsatte fra klagerens forsikringsvilkar, deekker ejerskifteforsik-
ringen ikke forhold der alene bestar i almindeligt slid eller manglende vedligeholdelse af bygnin-
gen.

Af tilstandsrapporten — der er udarbejdet i 2013 — fremgar det, at der ved den bygningssagkyndi-
ges gennemgang kunne registreres udvaskede fuger i murvaerket. Hvis forholdet om disse fuger
ikke udbedres, kan dette medfgre bevaegelser i murvaerket og resultere i flere revner.

Det er derfor forventeligt at anmaerkninger i tilstandsrapporten over tid vil udvikle sig, hvis man
ikke foretager en form for udbedringsarbejder ved dem.

Det er vores vurdering, at det har sin formodning imod sig, at der skulle vaere forhold ved bygnin-
gens fundament der nu — mere end 60 ar senere — skulle forarsage forhold ved bygningen der pa
tidspunktet for klagerens overtagelse — for mere end 6 ar siden pa anmeldelsestidspunktet — gav
nzerliggende risiko for skade.

Klageren har ikke sandsynliggjort, at der er forhold ved det anmeldte, om revnerne, der udggr en
skade, og at der skulle veere arsagssammenhang ved forholdet ved fundamentet og revnerne.

Ved vores taksators besigtigelse har taksator foretaget fugtmalinger, som alene viste normale
fugtveerdier. Taksator oplyser desuden, at murvaerkets fuger generelt set traengte til vedligehol-
delse.

Som det fremgar af sagsfremstillingen, har vi — i forbindelse med klagebehandlingen — haft [geo-
tekniker] til at besigtige det indklagede. Se ogsa klagerens bilag 36. Heraf fremgar det, at geotek-
nikeren har vurderet, at:

'Nivellement viser ikke saetninger udover det absolut acceptable.

Vurdering

Det vurderes at revnerne ikke skyldes satninger.'

At vi tidligere i forlgbet har valgt netop denne geotekniker, er fordi vi mener at geoteknikeren er
kompetent til opgaven. Vi har som forsikringsselskab flere faste samarbejdspartnere. Vores opga-
ve — som forsikringsselskab — er at foretage en forsikringsteknisk vurdering af det anmeldte, hvor-
for det er ngdvendigt for os at en ekstern radgiver/geotekniker har forstaelse for det forsikrings-
tekniske og ejerskifteforsikringsproduktet i sin helhed.

Som det fremgar ovenfor, er det taksators og ekstern geoteknikers vurdering, at revnerne er uden
konstruktiv betydning og som desuden kan udbedres lokalt.

Der er saledes ikke noget, der tyder p3, at revnerne skyldes saetninger aktive seetninger, som krae-
ver forebyggende arbejde for at undga fremtidige, alvorlige revnedannelser eller andre skader pa
huset.
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Det er derfor vores vurdering, at forholdet om revnerne ikke gar udover hvad man kan forvente af
en lignende ejendom der pa anmeldelsestidspunktet er mere end 60 ar gammelt med de an-
maerkninger der fremgar af tilstandsrapporten.

Vi har bl.a. lagt veegt p3, at der, efter vores vurdering, er tale om ikke konstruktive revner, som
eventuelt kan skyldes almindelige bevagelse i bygningen eller almindelig aldersbetinget slid. Vi
bemarker desuden, at den Igsning som klageren kraever at ejerskifteforsikringen daekker udgif-
terne forbundet med, er udarbejdet af en entreprengr og ikke en uvildig radgiver. Klagerens bilag
30 understgtter dette, da entreprengren bl.a. pointerer:

'[entreprengr] er ikke teknisk radgiver og tilbyder ikke andre Igsninger end [entreprengr] Metoden
og ScrewFast Skruepeele.'

At klagerens entreprengr foreslar denne metode samt geotekniske undersggelse, mener vi ikke
sandsynligggr at der er forhold ved bygningens fundament der opfylder betingelserne for klage-
rens ejerskifteforsikring.

Udover ovenstdaende notat/tilbud fra udbyder af geotekniskundersggelse samt lgsning, har klage-
ren tilbage i 2020 fremsendt besigtigelsesrapport udarbejdet af [ingenigr] radgivende ingenigr-
firma. Af denne besigtigelsesrapport fremgar det, at klagerens ingenigr har vurderet, at revnerne
er forarsaget af saetninger ved bygningshjgrnet. Derudover fremgar det af rapporten at:

'Revnerne kan veere fordrsaget af bygningsbevaegelser, Og kan vaere sammenhangende med de
revnedannelser der for et par ar siden blev registreret og udbedret lokalt ved bygningshjgrnet / fa-
caden.'

Klagerens bilag 29 side 108

Bemaerkningerne fra tilstandsrapporten, klagerens rapporter, samt beskrivelsen og de fotos taksa-
tor har taget ved besigtigelserne, tegner et billede af, at der er tale om en ejendom der i flere ar
har staet med revner og udvaskede fuger.

Nar man som husejer kgber en ldre ejendom, bgr man paregne udgifterne forbundet med |g-
bende vedligeholdelsesarbejder. Klimaskeerm og tag er bl.a. de to omrader pa en ejendom der er
mest udsat for vind og vejr, og som man bgr vaere szerlig opmaerksom pa og efterga oftere med
henblik pa udfgrelses af vedligeholdelsesarbejder.

Almindeligt murvaerk bgr jeevnligt visuelt eftergas og intervallerne er typisk mellem 2-5 ar alt af-
hangig af stand og beliggenhed.

Lgbende almindelig vedligeholdelse af facademurvaerk, vil typisk besta i omfugning partielt eller i
stgrre sammenhangende felter. Som naevnt ovenfor, kan udvaskede fuger i murveaerk der ikke bli-
ver vedligeholdt, forarsage bevaegelsesrevner.

Ovenstaende understgttes af Ankenaevnets hjemmeside hvorpa der under hjemmesidens klage-
guide bl.a. fremgar:

Det er vores vurdering, at det har sin formodning imod sig, at der skulle vaere forhold ved funda-
mentet der efter mere end 60 ar pa anmeldelsestidspunktet, har resulteret i revner der nu giver
nzerliggende risiko for skade.
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Vi g@r desuden gaeldende, at der af klagerens ejerskifteforsikringsvilkar under eksempelsamlingen
pa forhold der i almindelighed ikke ses som vaerende daekningsberettigende bl.a. fremgar at:

Som ovenfor gengivet af dele fra eksempelsamlingen pa eksempler der i almindelighed ikke er
dakket af ejerskifteforsikringen, fremgar det netop, at revnedannelser der er forarsaget af almin-
delig bevaegelse i egendommen, ikke er daekket af klagerens ejerskifteforsikring.

Pa baggrund af ovenfor anfgrte, er det vores samlede vurdering, at der ikke kan konstateres en
daekningsberettigende skade ved det anmeldte, om revnerne.

Forzeldelse
Klageren konstaterer forholdet om revner kort tid efter hans overtagelse i 2014.

Vi skal derfor i gvrigt bemaerke, at klagerens eventuelle krav om udgifterne forbundet med rev-
nerne kan vaere foraldet, allerede inden klagerens anmeldelse til os i 2020, da klageren i sin an-
meldelse bl.a. skriver:

'I anerkendte i 2015 udbedring af skade som falge af saetningsskade i muren rundt om [barnets]
veerelse — se mail ... nedenfor.

Vi vil derfor gerne anmelde denne anden del af den samme skade, sG den kan udbedres under
ejerskifteforsikringen'

Ovenstaende understgttes ligeledes af klagerens indhentede besigtigelsesrapport af 19. novem-
ber 2020, idet klagerens ingenigr konkluderer at forholdet om revnerne kan vaere sammenhaen-
gende med den tidligere skade som klageren har faet deekket tilbage i 2014-2015.

Det er sdledes vores opfattelse, at klagerens eventuelle krav vedrgrende det anmeldte om rev-
nerne allerede var foreldet inden klagerens anmeldelse til ejerskifteforsikringen den 22. novem-
ber 2020, idet klageren — ifglge skadeanmeldelsen — har faet kendskab til forholdet mere end 3 ar
inden klagerens anmeldelse i 2020.

Vi henviser til de almindelige regler om foraeldelse i foraeldelseslovens § 3, hvoraf bl.a. fremgar:

Ejerskifteforsikringen kan saledes alene pa denne baggrund ikke daekke udgifterne forbundet med
det anmeldte om revnerne.

Pa baggrund af ovenfor anfgrte, er det vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort at der
er forhold, ved det anmeldte om revnerne, der gar udover hvad man kan forvente af en lignende
ejendom i almindelig god vedligeholdelsesstand."

Klageren har i brev af 7/5 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"TopDanmark forudsezetter for sit indleeg side 7, 4. afsnit, at den mur, der er ssetningsrevner i,
vender syd/vest — dette er en fejl.

Den mur, der er sa&tningsrevner i, vender 125 grader S/@. Se screenshot af kompas:
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Topdanmark beskriver anmaerkninger i tilstandsrapporten — men de vedrgrer udelukkende andre
af husets mure eller garagen — ikke denne mur. Der er ingen anmaerkninger i tilstandsrapporten
om satninger/revner i den vag/mur, hvor saetningsrevnerne nu er konstateret — hverken pa in-
dersiden eller pa ydersiden.

Der er forskel pa 'sliddet' pd murvaerk og fuger alt efter murens retning. Hertil kommer, at ingen
af de ingenigrer, der har undersggt muren har fundet, de bevaegelser i muren, der har fgrt til, at
tapeter revner pa indersiden og af der opstar revner pa murens yderside, skulle skyldes udvaske-
de fuger — hvilket der heller ikke er pa denne mur. Derimod er der i bilag 29 fundet, at

'Ved besigtigelsen konstateredes 2 saet markante revnesystemer i den anfgrte vaeg. Disse revner
observeredes endvidere tydeligt i murvaerkets yderside. De observerede revner forekommer umid-
delbart at vaere fordrsaget af saetning under fundamentet i husets sydvestlige hjgrne.'

Seetningsrevnerne er saledes ikke forhold, der er undtaget af forsikringen.

Det konstateres, at Topdanmark ikke har forholdt sig til, at forsikringsselskabets ingenigr, ... under
besigtigelsen paviste, at muren fra spisestuen ud mod terassen ikke var i lod og haldte ud mod
terrassen, hvilket gav anledning til bekymrede miner hos [medarbejder i selskabet] savel som
[geotekniker i geoteknisk firma 1]. Dette er med til at understgtte, at der er noget fundamentalt
galt med muren.

Vi har ingen viden om, hvad satningsrevnerne skyldes. Det er imidlertid vores gnske — inden ud-
bedring af saetningsrevnerne foretages — at fa afdaekket om det skyldes noget i jordbun-
den/fundamentet mv.

Det er vores gnske, at dette skal undersgges. Om dette bedst ggre ved syn og skgn eller undersg-
gelser af [ingenigrfirma 3] ved vi som laegmaend ikke. Vi skal derfor anmode Ankenavnet for For-
sikring om at beslutte, om der skal gennemfgres undersggelse af [ingenigrfirma 3] eller jord-
bundsundersggelser som led i syn og skegn.

Vi skal desuden anmode om, at ankenavnet — efter [ingenigrfirma 3's] undersggelser - kommer
pa besigtigelse og med egne gjne konstateret, at muren er syd/gst og saledes ikke omtalt i til-
standsrapporten, savel som konstatere satningsrevnerne.

Ejerskifteforsikringen er 10 arig, jf. bilag 39 og Igber sdledes til oktober 2024 og saetningsskaderne
er anmeldt til TopDanmark, da de blev konstateret. Det bestrides derfor, at kravet er foraeldet.

Overordnet fastholdes det, at der tale om satningsrevner, der er daekket af ejerskifteforsikringen
og som skal udbedres af TopDanmark."

Selskabet har i brev af 9/6 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi mener, at klageren ikke har sandsynliggjort en deekningsberettigende skade, ved det anmeldte
om revnerne.

Det er vores vurdering, at der ikke kan konstateres forhold, ved det anmeldte om revnerne ved
vinduerne, der gar udover hvad man kan forvente af en lignende bygning i almindelig god vedli-
geholdelsesstand.
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Vi mener, at det har sin formodning imod sig, at der skulle veere forhold ved bygningens funda-
ment eller jordbundsforhold, der gar udover hvad man kan forvente af en tilsvarende bygning i
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, med bl.a. udgangspunktet i, at der er tale om
en bygning der pa anmeldelsestidspunktet har stadet i mere end 60 ar. | forlaengelse heraf, er det
vores vurdering, at safremt der ville have vaeret forhold ved fundamentet eller jordbundsforhol-
dene der gik udover hvad man kunne forvente af en lignende bygning, at revnebilledet ville have
set langt veerre ud, end hvad der er tilfeeldet.

Som vi tidligere har gjort det geeldende, har [geoteknisk firma 1] fundet at nivellementet ikke viser
saetninger der gar udover hvad der absolut er acceptabelt.

Til klagerens anfgrte om at muren ikke er i lod, skal vi oplyse, at [geoteknisk firma 1] bl.a. malte
muren mod sydvest med et vaterpas. Det kunne herved konstateres at den sydvestlige mur ikke
helt er i lod. Dette er ikke i sig selv usaedvanligt for aldre bygninger. Der er desuden ikke noget
der tyder pa at muren har &ndret sig/bevaeget sig meget laenge. Ved besigtigelsen kunne der ikke
konstateres revner ved vinduet, og da vinduet sandsynligvis har siddet siden opfgrelsen, er der ik-
ke noget der tyder pa at konstruktionen bevaeger sig nsevneveaerdigt eller mere end hvad man kan
forvente.

Vi vil oplyse, at det ikke alene var hensigten at belyse hvad der jf. bemaerkningerne i tilstandsrap-
porten er undtaget af forsikringen, men ogsa at ggre det geeldende, at bemaerkningerne i til-
standsrapporten illustrerer, at der er tale om en ejendom hvor der flere steder ses revner og ud-
vaskede fuger, hvilket ogsa understgttes af den bygningssagkyndiges generelle kommentar til
bygningens tilstand, hvorunder den bygningssagkyndige har oplyst, at man som kgber af ejen-
dommen ma forvente reparationer og lgbende vedligeholdelse.

| forleengelse heraf, skal vi endnu engang bemaerke, at disse bemaerkninger og kommentarer er
registreret i en tilstandsrapport der er udarbejdet i 2013, og dermed mere end 7 ar tidligere end
tidspunktet for klagerens anmeldelse til os.

Der er altsa derfor tale om en ejendom, der allerede pa tidspunktet for klagerens overtagelse,
havde et stort behov for reparationer og Ipbende vedligeholdelse.

Som oplyst, er vi ikke bekendt med, at klageren har foretaget reparation af revnerne eller de ud-
vaskede fuger.

Revner og udvaskede fuger vil udvikle sig med tiden, hvis man ikke foretager udbedrings- eller re-
parationsarbejder. Hvis man ikke foretager udbedringsarbejder ved forhold om bl.a. revner og ud-
vaskede fuger, kan dette medfgre bevaegelser i murvaerket og resultere i flere revner.

Vi vil endnu engang ggre opmaerksom pa, at facader er meget udsat for vind og vejr, det er derfor
vigtigt at man som husejer fortager udbedrings- og reparationsarbejder pa og i facader. Der pahvi-
ler derfor klageren en latent vedligeholdelsesbyrde vedrgrende facaderne, bl.a. pa baggrund af de
bemaerkninger beskrevet i tilstandsrapporten.

Vi vil desuden henvise til Ankenaevnets klageguide, hvoraf der bl.a. om udgifterne forbundet med
vedligeholdelsesarbejder bl.a. fremgar:
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Som vi gjorde det galdende i vores forrige hgringssvar, er forhold der alene bestar i seedvanligt
slid eller bygningens manglende vedligeholdelse ikke deekket af ejerskifteforsikringen.

Vi mener, at klageren ikke har sandsynliggjort forhold, ved det anmeldte om revnerne, der beret-
tiger til, at ejerskifteforsikringen skal bekoste undersggelsesudgifterne forbundet med en geotek-
nisk jordbundsundersggelse.

Til klagerens anfgrte om forzeldelse, vil vi kort oplyse, at vores bemaerkninger om, at klagerens
eventuelle krav vedrgrende revnerne kunne vaere foraldet allerede inden klagerens anmeldelse
til os, er med henvisning til de almindelige 3-arige foraeldelsesfrister og foraeldelseslovens § 3, idet
klageren pa et tidspunkt efter 2015, bliver bekendt med forhold om disse revner og at klageren
ferst anmelder forholdet i slutningen af 2020. Det er saledes ikke den ultimative 10-arige foreel-
delsesfrist vi henviser til, men den almindelige 3-arige foraeldelsesfrist for eventuelle fordringer.

Pa baggrund af ovenfor anfgrte, er det vores samlede vurdering, at der ikke kan konstateres en
daekningsberettigende skade ved det anmeldte, om revnerne.

Det er vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort at der er forhold, ved det anmeldte
om revnerne ved vinduerne, der gar udover hvad man kan forvente af en lignende ejendom i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand."

Naevnet har faet forelagt klagerens indleeg af 18/6 2023. Selskabet har i besked af 5/7 2023 til

naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi mener, at vi med henvisning til vores besigtigelse af Geoteknikker ... fra [geoteknisk firma 1],
har faet undersggt det indklagede forhold, og at vi pa baggrund af [geoteknisk firmaets] konklusi-
on i rapport af 1. november 2022, har vurderet, at revnerne ikke skyldes satninger og at nivelle-
mentet ikke viser satninger udover det acceptable, og at det indklagede forhold saledes ikke er
daekket af klagerens ejerskifteforsikring. Vi henviser til klagerens bilag 36.

Vi mener derfor, at vi har foretaget undersggelse af det indklagede.

Safremt klageren gnsker at fa foretaget yderligere undersggelser, er dette ikke noget klagerens
ejerskifteforsikring pa forhand kan deekke udgifterne forbundet med, medmindre en undersggelse
vil sandsynliggg@re at der er tale om daekningsberettigende forhold ved det indklagede. Vi henviser
til klagerens ejerskifteforsikringsvilkar punkt 18B. Vi har tidligere uploadet klagerens ejerskiftefor-
sikringsvilkar som Bilag A."

Klageren har i brev af 8/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Meddelelsen fra Ankenzevnet for Forsikring og Topdanmarks indlaeg 7. juli 2023 giver os anled-
ning til at oplyse, at vi er uenige med Topdanmark i, at sagen er tilstraekkeligt belyst.

Vi vil derfor igangsaette undersggelser af [ingenigrfirma 3], og samtidig anmode om at sagen be-
rostilles herpa.
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Safremt [ingenigrfirma 3's] undersggelser ikke matte fgre til enighed mellem parterne forventer
vi, at det vil kunne vaere ngdvendigt at gennemfgre syn og skgn."

Klageren har i brev af 20/10 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der er nu foretaget jordbundundersggelse. Email fra [ingenigrfirma 3] af 9. oktober 2023 med
rapport fra [geoteknisk firma 2] af jordbundsforholdene fremlaegges som bilag 40 og 41. Videre
fremlaegges faktura nr. ... fra [ingenigrfirma 3], der er betalt, som bilag 42.

Det fremgar heraf bl.a., at huset er bygget ovenpa saetningsgivende fyldjord.

Topdanmark opfordres (1) til at oplyse, om der er enighed om, at Ankenavnet for Forsikring pa
baggrund af [geoteknisk firma 2's] jordbundsundersggelse og tilhgrende rapport i bilag 41 kan
laegge til grund, at ejendommen er bygget pa saetningsgivende fyldjord.

Topdanmark opfordres (2) til at oplyse, om der er enighed om, at de paviste saetningsrevner skyl-
des, at ejendommen er bygget pa seetningsgivende fyldjord.

Topdanmark opfordres (3) pa baggrund af [geoteknisk firma 2's] jordbundsundersggelse og tilhg-
rende rapport i bilag 41 til at anerkende sit erstatningsansvar og 1) at anerkende, at Topdanmark
vil afholde udgifterne til fundamentsstabilisering af hele ejendommen, 2) til at anerkende, at Top-
danmark vil afholde udgifterne til udbedring af skaderne pa ejendommen som fglge af seetninger-
ne og til 3) at anerkende at Topdanmark vil afholde udgifterne i forbindelse med pavisningen af
saetningsskaderne/jordbundsforholdene, jf. bilag 38 og 42.

Alt efter Topdanmarks stillingtagen til rapporten fra [geoteknisk firma 2] af jordbundsforholdene
og ovenstaende forbeholder vi os, at anmode Retten i ... om udmeldelse af syn og skgn ved isole-
ret bevisoptagelse."

Selskabet har i brev af 10/11 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi har modtaget klagerens seneste indlaeg med vedlagte notat samt mail fra henholdsvis [ingeni-
grfirma 3] (herefter kaldet entreprengr) og [geoteknisk firma 2] (herefter kaldet klagers geotekni-
ker).

Indledningsvist vil vi oplyse, at klagerens indlaeg og fremlagte i sagen, ikke giver os anledning til at
a&ndre vores vurdering af det indklagede. Vi mener fortsat, at der ikke kan konstateres forhold
ved revnerne der opfylder betingelserne for deekning pa klagerens ejerskifteforsikring.

Til uddybning heraf, har vi bidt saerligt maerke i, at der i mail fra [entreprengr] dateret 9. oktober
2023 bl.a. bliver oplyst:

'Over en straekning pG 4,5 meter falder bygningsdelen med 16 mm, hvilket ligger over alm. tole-
rance jf. bygviden.dk/teknologisk Institut = +/- 10 mm pd facadelaengden.'

Vi har forelagt klagerens notater for den geoteknikker som vi tidligere har haft til at undersgge
det indklagede forhold.
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Det er geoteknikerens vurdering, at safremt ejendommen var funderet direkte pa de aflejringer
som [entreprengr] mener at have fundet, at saetningerne ville have vaeret meget stgrre. Geotek-
nikeren mener, at arsagen hertil kan vaere, at ejendommen maske er funderet pad pale eller at
jorden kan veere fejlbedgmt.

Geoteknikeren har derudover vurderet, at der med baggrund i seetningerne pa 16 mm i perioden
1959-2022, at restsatningerne ma forventes at vaere 2-3 mm de naeste 100 ar.

Desuden oplyser geoteknikeren afsluttende, at der ikke var krav til maksimale satninger i funde-
ringsnormen fra 1952.

Vi har uploadet geoteknikerens vurdering som bilag B.

Udover ovenstaende, er det vores overbevisning at huset vil have sat sig inden for de fgrste 50 ar,
hvorfor det er inden for denne periode at det stgrste omfang af revner vil have vist sig, og efter-
som der er tale om en ejendom der — pad anmeldelsestidspunktet — er mere en 61 ar gammel, me-
ner vi at, safremt der havde vaeret forhold ved funderingen af ejendommen, at ejendommen ville
have baret preeg af et langt stgrre omfang af bl.a. revner.

Derudover mener vi det har sin formodning imod sig at der er fejl ved funderingen, eftersom der
alene kan registreres revner i vaegge pa 1. salen og ikke i keelderetagen.

Det er vores klare overbevisning, at safremt der havde varet forhold ved funderingen af ejen-
dommen der var forkert, at revnebilledet ville have vist sig i kaelderyder- og indervaegge og ikke
alene i veeggene pa 1. salen. Dette szerligt nar der er tale om kaelderyderveegge uden forsatsvaeg-
ge, hvor revner ville veere szerligt tydelige, da vaeggene saledes ikke har 'bekleedning' der ville
kunne skjule eventuelle revner og ujeevnheder.

Vi vil endnu engang pointere, at [entreprengr] — som klageren har fremlagt notat fra — er en udfg-
rende entreprengr som lever af at tilbyde geotekniske lgsninger og dermed ikke uvildig radgiver.

Vi gor desuden og igen opmaerksom pa [vores geoteknikers] rapport af 1. november 2022, hvori
geoteknikeren vurderer, at nivellementet ikke viser seetninger der gar udover det absolut accep-
table og at revnerne ikke skyldes sztninger.

Derudover vil vi endnu engang understrege, at klageren har kgbt en ejendom hvor der i tilstands-
rapporten om revnedannelser og udfaldene fuger er registreret bade K1 og K2 registreringer. Vi
bemaerker i denne forbindelse, at klageren har overtaget ejendommen i 2014, og at klageren ma
forvente at disse revnedannelser ma have udviklet sig de seneste 8-9 ar.

Klageren ma saledes — alene pa denne baggrund — matte have forventet udgifterne forbundet
med udbedring af disse anmaerkninger.

Pa baggrund af ovenstaende, ma vi fastholde vores afggrelse. Vi mener, at der ikke kan konstate-
res forhold, ved det anmeldte om revner der gar udover hvad man kan forvente pa en ejerskifte-
forsikring, bl.a. nar man tager udgangspunkt i tilstandsrapportens anmaerkninger og registreringer
om revner."
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Klageren har i kommentar af 26/11 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pa baggrund af TopDanmarks svar i november 2023 gnsker vi at klagesagen berostilles pa afhol-
delse af isoleret bevisoptagelse/syn og skon ved Retten i ... Skgnstema er under udarbejdelse og
forventes at kunne indgives senest i januar 2024. Klagesagen anmodes berostillet indtil der fore-
ligger endelig sk@nsrapport."

Klageren har i brev af 31/8 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der er afholdt syn og sken i sagen og sk@nserklzeringer og sagens bilag uploades hermed.

... og [klageren] k@bte huset pa ... i 2014. Der blev tegnet en 10-arig ejerskifteforsikring hos Top-
danmark.

Efter nogle ar begyndte tapetet i stuen at revne flere steder, jf. fotos fra november 2019 i bilag 9-
11. Som det fremgar af bilag 18 voksede revnerne i tapetet — se ogsa fotos fra februar 2021.

Efter aftale med TopDanmark afventede vi om revnerne i tapetet udviklede sig — og det gjorde de.

Sa i juleferien 2021 skar vi tapetet rundt om revnerne vaek og vendte 30. december 2021 tilbage
til Topdanmark, med anmodning om anerkendelse af skaden/erstatningen, jf. bilag 22.

Dette afviste TopDanmark.

Herefter blev der udarbejdet rapport af [ingenigrfirma 1] samt af [ingenigrfirma 2], jf. bilag 29.
TopDanmark afviste ved brev af 25. januar 2023 igen, at der var tale om en skade, der ikke forela
pa tidspunktet for vores overtagelse af huset og dermed at revner i huset var daekket af ejerskifte-
forsikringen, jf. bilag 53.

Sagen blev herefter indbragt for Ankenaevnet for forsikring.

| efteraret 2023 foretog [ingenigrfirma 3] og [geoteknisk firma 2] jordbundsundersggelse, jf. bilag
40-42. Det fremgar heraf bl.a., at huset er bygget ovenpa satningsgivende fyldjord.

| brev af 10. november 2023 meddelte Topdanmark, at man fastholdt, at der ikke var tale om en
daekket skade, at der — uanset jordbundsundersggelsen — ikke var fejl i husets fundering og at
revnerne i huset ikke gik ud over hvad man matte forvente, jf. bilag 54.

Pa den baggrund blev der indgivet anmodning om isoleret bevisoptagelse ved Retteni ...

Skgnserklaeringen er udarbejdet den 28. september 2024 og supplerende skgnstema den 28. april
2025 — begge fremgar pa minretssag.dk.

Det er med skgnsmandens besvarelse i sk@gnserklaeringen side 5, konstateret, at en del af ejen-
dommen er utilstreekkeligt funderet:

'Det er, henset til resultaterne af de udfgrte geotekniske undersggelser, savel Bilag 33 som Erklae-
ringsbilag 4, skesnsmandens samlede vurdering, at (minimum) ejendommens vestlige facade, helt
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eller delvist fra det sydvestlig hjgrne og mod det nordvestlige hjgrne, er utilstreekkeligt funderet,
dvs. placeret pd saetningsgivende fyld, stedvist registreret med organisk indhold.

Det er i skensmandens optik overvejende sandsynligt, at en vis straekning af fundamentet under
den sydlige gavl, fra det sydvestlige hjgrne og mod @st, ligeledes er/kan vaere geologisk, utilstraek-
keligt funderet pd saetningsgivende fyld.'

Videre har skensmanden konstateret, at der er revner i muren og anfgrt fglgende om sammen-
haengen mellem revnerne og den utilstraekkelige fundering: Svar pa spgrgsmal 1, 1. del.
'Skansmandens vurdering af drsagen til de konstaterede revner og skader er anfgrt i Erklaeringsbi-
lag 2."

Svar pa spgrgsmal 1, 3. del.

'Tredje del:

Det er skgnsmandens vurdering, at revner og skader med registrering nr. 8, 9, 11, 14, 15 og 20-22
skal tillaegges funderingsforholdene for og saetninger af ejendommens sydvestlige hjgrne, dvs.
funderingsdybden af det sydvestlige hjgrne i kombination med jordbundsforholdene herunder.'

Og i svaret pa det supplerende spgrgsmal 6 har skensmanden anfgrt fglgende:
'I henhold til besvarelsen af spargsmal SS 5 har skensmanden ikke registreret, at andre dele af
ejendommen er utilstraekkeligt funderet.'

Det ligger med skgnserklaeringerne derfor nu fast, at huset er funderet pa saetningsgivende fyld og
at revnerne skyldes dette forhold. Ligesom det nu ligger fast, at arsagen til revner pa huset skyldes
oprindelige forhold fra det tidspunkt, hvor huset blev opf@rt — pa saetningsgivende fyld.

Sk@nserklaeringen fastslar samme resultat, som fremgar af [ingenigrfirma 3] og [geoteknisk firma
2's] jordbundsundersggelse, jf. bilag 40-42. Nemlig at huset er bygget ovenpa satningsgivende
fyldjord.

Det forhold, at dette resultat nu naeste 2 ar senere — ogsa — er fastslaet i sk@nserklaeringen viser,
at ... og [klageren] har faet medhold i forhold til resultatet af bevisfgrelsen. Havde Topdanmark i
stedet anerkendt jordbundsundersggelsen havde hele syn og skgnnet kunne have vaeret undgaet
— det beror alene pa Topdanmarks forhold. Og i det tilfaelde kunne processen i Ankenavnet for
forsikring have veeret feerdigbehandlet for laenge siden og udbedringen af skaderne pa huset til-
svarende igangsat for laenge siden.

Da vi har faet medhold i forhold til resultatet af bevisfgrelsen — for det fgrste i forhold til den op-
rindelige skpnserkleering og for det andet ifht den supplerende skgnserklering, hvor den af
skensmanden oprindeligt indikerede formodning for evt. yderligere utilstraekkelig fundering for
andre dele af ejendommen med svaret pa spgrgsmal 6 blev afkraeftet, er ... og [klageren] enige
med Retten i ..., der har konkluderet fglgende:

'Retten bestemte, at Topdanmark Forsikring A/S inden 14 dage skal betale 158.514,52 kr. i sags-
omkostninger til ... og [klageren] til daekning af de forelgbigt afholdte omkostninger. Retten har
herved lagt vaegt pd resultatet af bevisoptagelsen, der findes at stgtte, at rekvirenterne kan ggre
et krav gaeldende overfor Topdanmark Forsikring A/S.' (min understregning)
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Forsikringsselskabet har kaeret byrettens afggrelse, og nar der foreligger en afggrelse fra ... Lands-
ret gnsker ... og [klageren] at indgive et uddybende indlzeg til Ankenaevnet.

Sagsbehandlingen anmodes derfor afvente ... Landsrets afggrelse — for nu indtil 1. oktober 2025."
Selskabet har i brev af 26/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indholdet i de bilag og i klagerens anfgrte, @ndrer ikke vores stillingtagen til det indklagede om
'seetningsskader'. Vi vil nedenfor komme med vores bemaerkninger.

... Landsrets Retsbog

Indledningsvist skal vi ggre det geeldende, at klageren ikke kan tilleegge omkostningsafggrelsen
betydning i sddan en grad, at fordi byretten har fundet, at vi/ejerskifteforsikringen skal afholde
udgifterne forbundet med omkostningerne til skgnsforretningen/skgnsmanden, at afggrelsen sa-
ledes siger noget om, hvorvidt forholdet er daekket af klagerens ejerskifteforsikring.

Man kan saledes ikke sidestille sagsomkostningsafggrelsen med en afggrelse om hvorvidt der kan
konstateres daekningsberettigende skader pa klagerens ejerskifteforsikring eller e;j.

Skgnsmanden har ikke — ud fra en forsikringsteknisk vurdering — konkluderet at forholdet om
'seetningsskader' opfylder skadebegrebet beskrevet under klagerens ejerskifteforsikringsvilkar.

Det er fortsat vores vurdering, at klageren ikke har sandsynliggjort daekningsberettigende forhold
i form af seetningsskader ved klagerens ejendom.

Vi kan i forleengelse heraf oplyse, at vi har modtaget landsrettens afggrelse, som stadfaester by-
rettens afggrelse.

Vi henviser i det hele til vores tidligere hgringssvar fra 2023, men vil nedenfor supplere med vores
bemaerkninger til det af klageren anfgrte, samt skensmandens besvarelser i skgnserklaeringen af
den 28. september 2024 samt supplerende erklaering af 29. april 2025.

Sk@nsmandens vurderinger

Uagtet klagerens oplysninger om, at skensmanden pa side 5 i sk@nserklaeringen af 28. september
2024 har oplyst, at det henset til resultaterne af de udfgrte geotekniske undersggelser, er skgns-
mandens samlede vurdering, at eiendommens vestlige facade, helt eller delvist fra det sydvestlig
hjorne og mod det nordvestlige hjgrne, er utilstraekkeligt funderet, mener vi at der ikke konstate-
res deekningsberettigende skader ved klagerens ejendoms funderingsforhold.

Skensmanden har ikke konkluderet, at der er neerliggende risiko — som huset oprindeligt fremstar
— for revner og restsaetninger i en sadan grad at der er tale om fysiske forhold der nedsaetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder
og vedligeholdelsesstand.

Derudover mener vi, at der ikke er tale om forhold der gar udover de vedligeholdelsesarbejder
man som husejer ma paregne, med en ejendom af en alder pa mere end 60 ar.
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Vi har i vores vurdering tillagt det seerlig betydning, at klageren har overtaget ejendommen tilbage
i 2013, og at der i tilstandsrapporten fra 2013 blev anmaerket forhold om revner og udfaldne mur-
vaerksfuger. Vi henviser til tidligere gengivelse af disse i vores forrige hgringssvar.

Derudover laegger vi sarlig vaegt pa, at skensmanden til spgrgsmalet om forventede restsaetnin-
ger, bl.a. har oplyst:

'Som anfart heri er det skensmandens vurdering, at stgrstedelen af saetninger, ogsa for det util-
straekkeligt funderede sydvestlige hjgrne, har udviklet sig inden for de fgrste 10 dr efter ejendom-
mens opfarelse og/eller efter mérbelastninger fra gennemfgrte ombygninger.

Henset til, at ejendommens sydvestlige hjgrne er utilstraekkeligt funderet, er det skgnsmandens
vurdering, at yderligere, potentielt kritiske saetninger skal forventes ved mérbelastninger fra om-
bygninger.

Starrelsen/st@rrelsesordenen af sddanne yderligere saetninger vil teoretisk direkte afhaenge af
meérbelastningens stgrrelse.’

Der kan saledes alene forventes kritiske saetninger i forbindelse med merbelastning — i form af
ombygninger — af ejendommen. Skgnsmanden konkluderer desuden, at stgrstedelen af saetninger
vil

vise sig inden for de fgrste 10 ar efter ejendommens opfarelse og/eller efter merbelastninger fra
gennemfgrte ombygninger.

Vi bemaerker derudover at skensmanden under svar pa spgrgsmal SS5 ikke har kunnet konklude-
re/konstatere aktuelle skader grundet funderingsforholdene. Vi henviser for god orden skyld til
skgnsmandens besvarelse pa side 3 i supplerende skgnserklaering af 29. april 2025.

Under skgnsmandens besvarelse pa side 3 i den supplerende skgnserkleering, oplyser skgnsman-
den at han generelt har registreret dgre og vinduer i vater. Skgnsmanden konkluderer desuden, at
nivellementet af gulve i stueplan viser, at gulve generelt opfylder krav til vandrethed af traegulve
pa 10 mm over 6 mm.

De steder hvor skgnsmanden har registreret en raekke skader indvendigt, vurderer skgnsmanden
at arsagen hertil skal findes i ikke funderingsmaessige forhold. Bl.a. oplyser skensmanden at der
ses adskillelsesrevner mellem forskellige materialer. Disse skader opstar under fugt — og tempera-
turvariationer hvor forskellige materialer udvider og traekker sig sammen. Skgnsmandens oplys-
ninger herom understgtter vores erfaring fra lignende sager og denne proces ses som vaerende
helt seedvanlig.

Skgnsmandens konklusioner illustrerer saledes, at der ikke er tale om forhold ved klagerens ejen-
dom der nedszetter brugbarheden navnevardigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme
alder i almindelig vedligeholdelse.

Udover ovenstaende, har vi i vores vurdering desuden lagt vaegt p3, at skgnsmanden under besva-
relse af bl.a. spgrgsmal SS8 konstaterer, at en eventuel afhjeelpning/udbedring af de saetningsfor-
hold der kan konstateres, vil igangseette nye processer. Vi indsaetter nedenfor skgnsmandens for-
klaring:

'Spgrgsmal SS 8:
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Sk@nsmanden anbefaler pa side 7, svaret pa spgrgsmal 1, 2. del, at der fra, at egendommen er ble-
vet efterfunderet/fundamentsforsteerket, minimum skal ga % ar, men gerne 1 ar, fgr andre skader
udbedres. Det af skgnsmanden oplyste samme side i afsnit 9 forstar rekvirenterne saledes, at der
vil kunne opsta andre skader/fglgeskader eller de allerede fastslaede skader pa ejendommen kan
@ndre sig, som fglge af efterfunderingen/ fundamentsforstaerkningen, og at skaderne pa ejen-
dommen fgrst kan fastslas endeligt pa det tidspunkt. Skensmanden bedes oplyse om det er kor-
rekt forstaet (fgrste del)?

Og hvis det er korrekt forstaet, sa bedes skensmanden bekreaefte, at der vil veere tale om en samlet
proces, der vil komme til at streekke sig over flere ar (anden del).

Svar pa spgrgsmal SS 8:

Idet skensmanden henviser til Erklaering 1, dateret 28. september 2024, besvarelsen af spgrgsmal
1, anden del, skal skensmanden til fgrste del af spgrgsmal SS 8 bekraefte, at skgnsrekvirentens
forstaelse er korrekt.

Idet skgnsrekvirentens forstaelse er korrekt, vil skgnsmanden besvare anden del af spgrgsmal SS 8
i det fglgende.

Efter udfgrt efterfundering/fundamentsforstaerkning vil underlaget for den nye fundering (besta-
ende af intakte, baeredygtige aflejringer) skulle sammenpresses (svagt), inden selve underlaget
yder et egentlig, tilstraekkeligt modhold.

Denne sammenpresning (laes satning) kan, men vil ikke med sikkerhed, videreudvikle eksisteren-
de skader og igangsaette nye. Skensmanden understreger i denne forbindelse, at der aktuelt er ta-
le om egentlige konstruktive skader; ikke videreudvikling og/eller igangsaetning af eksempelvis ad-
skillelsesrevner mellem forskellige materialer.'

Vi bemaerker saledes, at et eventuelt revnebillede vil forvaerres ved igangsatning af f.eks. funda-
mentforsteerkning/efterfundering.

Afsluttende bemaerkninger
Klageren anmelder forholdet i 2020, hvilket er mere end 6 ar efter klagerens overtagelse.

| klagerens anmeldelse til os, henviser han til en tidligere skadesag som blev behandlet i 2015.

Vi skal derfor igen ggre opmaerksom p3, at i tilfeelde af at klageren havde kendskab til forholdet
om revnerne, at forholdet var forzeldet allerede inden klagerens anmeldelse til os i 2020.

Som vi har gjort det geeldende ovenfor, kunne der i forbindelse med skgnsforretningen ikke kon-
stateres tegn pa skader grundet fundamentforhold.

Skensmanden har derudover vurderet, at der ikke er nezerliggende risiko for kommende ska-
der/saetninger, medmindre der foretages stgrre ombygninger og i denne forbindelse merbelast-
ninger. Skensmanden har konkluderet at stgrstedelen af seetninger har udviklet sig inden for de
f@rste 10 ar efter eiendommens opfgrelse.
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Klagerens ejerskifteforsikring daekker ejerskifteskader der var til stede ved klagerens overtagelse.
Klagerens ejerskifteforsikring daekker ikke forhold der bestar i/opstar ved aendringer af ejendom-
men. | vurderingen af om der er tale om en dakningsberettigende skade, tager man saledes ud-
gangspunkt i ejendommen pa tidspunktet for klagerens overtagelse, og ikke i forbindelse med
@ndringer af ejendommen.

Som vi tidligere har gjort det geeldende, ma man af en &ldre ejendom forvente revnedannelser og
eventuelt seetningsskader.

| neerveerende sag, er der er tale om en ejendom, hvor der tilbage i 2013 er udarbejdet en til-
standsrapport med flere anmaerkninger vedrgrende revnedannelser. Anmarkningerne heri samt
rapporterne fremlagt i sagen illustrerer at der er tale om en ejendom der i flere ar har fremstaet
med udvaskede fuger.

Som vi har gjort det geeldende tidligere, ma man paregne udgifterne forbundet med Igbende ved-
ligeholdelsesarbejder eftersom klimaskaerm er et omrade der er saerligt udsat for vind og vejr,
hvorfor man derfor ma vaere saerlig opmaerksom pa at efterga og eventuelt omfuge stgrre dele af
et gammelt murveerk.

Vi henviser til vores tidligere anfgrte og vil til stgtte for ovenstaende, henvise til Ankenaevnets
hjemmeside hvorpa der under hjemmesidens klageguide bl.a. fremgar:

Opsummering

Pa baggrund af ovenstaende, mener vi saledes at klageren ikke har sandsynliggjort daekningsbe-
rettigende skader ved det anmeldte om satninger. Vi mener, at sk@nserklaeringerne ikke paviser
forhold der opfylder skadebegrebet i klagerens ejerskifteforsikringsvilkar."

Klageren har i brev af 19/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"... Landsret har fastslaet, at syn og sk@nnet stgtter, at der er et krav overfor Topdanmark
... Landsrets kendelse i retsbog af 19. september 2025 fremlaegges.

... Landsret stadfaestede Retten i ...s kendelse om, at Topdanmark skulle afholde samtlige omkost-
ninger til syn og skgnnet. Og det fremgar af ... Landsrets kendelse 'Landsretten er enig med byret-
tens begrundelse og resultat’

Og af byrettens kendelse fremgar 'Retten bestemte, at Topdanmark Forsikring A/S inden 14 dage
skal betale 158.514,52 kr. i sagsomkostninger til ... og [klageren] til deekning af de forelgbigt af-
holdte omkostninger. Retten har herved lagt vaegt pd resultatet af bevisoptagelsen, der findes at
stgtte, at rekvirenterne kan ggre et krav geeldende overfor Topdanmark Forsikring A/S.' (min un-

derstregning)

Dermed har byretten savel som ... Landsret truffet afggrelse om, at resultatet af bevisoptagelsen
(syn og skgn) stgtter, at ... og [klageren] kan ggre et krav geeldende overfor Topdanmark Forsik-
ring A/S.

Der er skader omfattet af forsikringen — og kravet er ikke foraldet
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Forsikringsselskabet er da heller uenige i, at syn og sk@nnet har afdeekket mangelfuld fundering el-
ler at der er skader, men finder at der efter forsikringsselskabets opfattelse ikke er tale om kritiske
saetningsskader, der var til stede da vi erhvervede ejendommen.

Det er vi ikke enige i. Overordnet sagt, sa vender forsikringsselskabet forholdene pa hovedet. Der
er to skader, der er daekket af ejerskifteforsikringen — for det fgrste, at en del af huset er bygget
pa saetningsgivende materiale og mangelfuld funderet og 2) for det andet fglgeskaderne af den
mangelfulde fundering, som i vores ejertid har vist sig som revner i veegge/mure mv. og som er
beskrevet i sk@nserklaeringen.

Sk@nsmanden har i besvarelsen af spgrgsmal 1 svaret fglgende:
'Skansmanden har konstateret revner og skader savel indvendigt som udvendigt, som naermere er
placeret og beskrevet i Erkleeringsbilag 1 og 2.'

Og det er med sk@ensmandens besvarelse i skgnserklaeringen side 5, konstateret, at en del af ejen-
dommen er utilstraekkeligt funderet:

'Det er, henset til resultaterne af de udfgrte geotekniske undersagelser, savel Bilag 33 som Erklae-
ringsbilag 4, skansmandens samlede vurdering, at (minimum) ejendommens vestlige facade, helt
eller delvist fra det sydvestlig hjgrne og mod det nordvestlige hjgrne, er utilstreekkeligt funderet,
dvs. placeret pa seetningsgivende fyld, stedvist registreret med organisk indhold.

Det er i skensmandens optik overvejende sandsynligt, at en vis straekning af fundamentet under
den sydlige gavl, fra det sydvestlige hjgrne og mod @st, ligeledes er/kan vaere geologisk, utilstraek-
keligt funderet pd saetningsgivende fyld.'

Videre har skensmanden konstateret, at der er revner i muren og anfgrt fglgende om sammen-
hangen mellem revnerne og den utilstraekkelige fundering:

Svar pa spgrgsmal 1, 2. del.

'Skansmandens vurdering af drsagen til de konstaterede revner og skader er anfgrt i Erkleeringsbi-
lag 2.'

Svar pa spgrgsmal 1, 3. del.

'Tredje del:

Det er skgnsmandens vurdering, at revner og skader med registrering nr. 8, 9, 11, 14,15 og 20-22
skal tilleegges funderingsforholdene for og seetninger af ejendommens sydvestlige hjgrne, dvs.
funderingsdybden af det sydvestlige hjgrne i kombination med jordbundsforholdene herunder.'

Det ligger med skgnserklaeringerne derfor nu fast, at huset er funderet pa saetningsgivende fyld og
at revnerne skyldes dette forhold.

Det ligger ogsa nu fast, at arsagen til revner pa huset skyldes oprindelige forhold fra det tidspunkt,
hvor huset blev opf@rt — ovenpa saetningsgivende fyld.

Revnerne var ikke synlige, da vi overtog huset i 2014
Sk@nsmanden har i svaret pa spgrgsmal SS4 fastslaet, at ingen af skaderne som fglge af den man-
gelfulde fundering eller den mangelfulde fundering er omtalt i tilstandsrapporterne.
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Det kan derfor laegges til grund, at ingen af de udvendige revner i murvaerket var til stede i 2014
da vi overtog huset.

Ligeledes var der ikke revner i tapetet i spisestuen, da vi overtog huset i 2014. Vi blev fgrst be-
kendt med, at der var noget galt, da tapetet i spisestuen begyndte at revne jf. fotos fra november
2019 i bilag 9-11. Som det fremgar af bilag 18 voksede revnerne i tapetet — se ogsa fotos fra fe-
bruar 2021. Og vi kontaktede Topdanmark sa snart vi blev bekendt med revnerne — og har vaere i
dialog/tvist med Topdanmark herom lige siden.

Det forhold, at tapet i stuen revner viser og der nu under skgnsmandens gennemgang er pavist
revner i murvaerket, der ikke var til stede, da tilstandsrapporterne blev lavet, jf. svaret pa spgrgs-
mal SS4, viser med al tydelighed, at saetningsskaderne fortsat udvikler sig.

Og som konkluderet af skgnsmanden sa skyldes saetningsskaderne den mangelfulde fundering af
huset.

Da vi i 2015 — kort tid efter overtagelsen af huset — anmeldte skaden med vandindtreengen ved
vinduet i [barnets] vaerelse, anede vi ikke, at tapetet i spisestuen pa et senere tidspunkt ville be-
gynde at revne. Og vi var — ligesom den byggesagkyndige, der lavede tilstandsrapporten — ikke be-
kendt med de revner i muren, som skgnsmanden nu har konstateret — for de var der ikke pa det
tidspunkt. Og hertil kommer, at Topdanmark under sine besigtigelser af ogsa den selvsamme mur
i 2015 heller ikke konstaterede, at der var revner andre steder end ved satningen ved vinduet i
[barnets] veerelse.

Til skaderne omkring vinduet i [barnets] vaerelse, som forsikringsselskabet forsggte at udbedre i
2015 med udskiftning af stalteglet over vinduet, skal det bemaerkes, at [barnets] vaerelse ligger
nedenunder spisestuen og bade spisestuen og [barnets] veaerelse ligger lige ovenover den mangel-
fulde fundering. Ud fra den viden, som syn og skgnnet nu har tilfgrt, har det formodningen for sig,
at skaderne omkring [barnets] veerelse, der blev anmeldt og forsggt udbedret i 2015 skyldes den
mangelfulde fundering, men det var hverken forsikringsselskabet eller vi vidende om dengang —
og udskiftningen af staltegl og [barnets] vindue har derfor nok alene vaeret en kosmetisk Igsning
og ikke en lgsning af det grundleeggende problem — nemlig den mangelfulde fundering under net-
op den del af huset.

Revnerne omkring vinduet i [barnets] vaerelse, revnerne i veeggen/tapetet i spisestuen og tilsva-
rende udvendigt i murvaerket er skader, der skal udbedres, men er i realiteten fglgeskader til den
egentlige skade, nemlig at funderingen af huset for denne del af huset er mangelfuld. Og det er af
samme grund, at skensmanden har foreslaet udbedring af skaderne i to tempi — nemlig fgrst gen-
opretning af fundamentet, sa fundamentet bliver stabilt — og derefter efter et stykke tid (forment-
lig aret efter) udbedring af alle revnerne og andre fglgeskader af den mangelfulde fundering. Det
fastholdes, at den mangelfulde fundering af huset i sig selv er en skade, der er omfattet af ejer-
skifteforsikringen. Og hertil kommer sa alle fglgeskaderne i form af revner og andre skader ogsa er
omfattet af ejerskifteforsikringen — og ogsa de skader, der vil opsta som fglge af fundamentfor-
steerkning/efterfundering, jf. svaret pa spgrgsmal SS8.

Det bestrides, at de konstaterede skader er forhold, der som enhver husejer ma acceptere som en
del af almindeligt vedligeholdelsesarbejder. Allerede fordi huset er 'fgdt' med den mangelfulde
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fundering bestrides det, at den mangelfulde fundering eller fglgeskaderne af revnerne i mur/vaeg
mv. er skader, der er omfattet af en husejers almindelige forpligtelse til vedligehold.

Topdanmarks synspunkt om forzeldelse bestrides.

Vi konstaterede fgrst i 2019, at tapetet i spisestuen begyndte at revne og derefter kontaktede vi
TopDanmark og har veeret i dialog herom lige siden. Den mangelfulde fundering af huset, som
medfgrer revnedannelsen i mur/vaeg i huset ovenover den mangelfulde fundering, blev vi be-
kendt med efter anmeldelsen af fglgeskaderne af revnerne i mur/vaeg mv., jf. rapport fra [ingeni-
grfirma 3] den 20. oktober 2023, jf. bilag 40-42 samt sk@nserklaeringen fra 2024.

Det er derfor dbenbart, at hverken den mangelfulde fundering af huset eller fglgeskaderne af rev-
nerne i mur/vaeg mv. er foraeldede.

Den mangelfulde fundering medfgrer i sig selv et pkonomisk tab

Til det side 2, 2. afsnit anfgrte bemaerkes, at det er abenbart, at vaerdien af en ejendom, hvor fun-
deringen er mangelfuld, vil veere betydeligt lavere end for en ejendom, hvor funderingen er fore-
taget korrekt.

Skaderne/manglerne er ikke omtalt i tilstandsrapporten

Topdanmark har side 4n-5¢ anfgrt, at der er anmaerkninger om revnedannelse i tilstandsrappor-
ten. Hertil skal det bemaerkes, at revnerne i muren/vaeggen i spisestuen ikke forefandtes, da til-
standsrapporten blev udarbejdet og fglgelige derfor heller ikke fremgar af tilstandsrapporten. Sa-
ledes svarede skensmanden fglgende til spgrgsmal SS4:

'Skansmanden oplyser, at den i Erkleering 1, dateret 28. september 2024 vurderede utilstreekkelige
fundering, omfattende den vestlige facade, helt eller delvist fra det sydvestlig hjgrne og mod det
nordvestlige hjgrne, og med overvejende sandsynlighed en straekning af fundamentet under den
sydlige gavl, fra det sydvestlige hjgrne og mod @st ikke er omtalt i tilstandsrapporterne, bilag 24,
350g 36.'

Det er saledes ikke korrekt i forhold til skaderne i naervaerende sag, nar forsikringsselskabet pa
side 2. 4. afsnit oplyser, at der i tilstandsrapporten blev anmaerket forhold om revner og udfaldne
murvaerksfuger.

Spgrgsmal SS5 drejer sig om 'resten af ejendommen’

Skgnsmanden fastslog, at en del af huset var bygget ovenpa satningsgivende fyld og at den del af
ejendommen derfor var mangelfuldt fundereret:

'Det er, henset til resultaterne af de udfarte geotekniske undersggelser, savel Bilag 33 som Erklae-
ringsbilag 4, skensmandens samlede vurdering, at (minimum) ejendommens vestlige facade, helt
eller delvist fra det sydvestlig hjgrne og mod det nordvestlige hjgrne, er utilstreekkeligt funderet,
dvs. placeret pd saetningsgivende fyld, stedvist registreret med organisk indhold.

Det er i sksnsmandens optik overvejende sandsynligt, at en vis straekning af fundamentet under
den sydlige gavl, fra det sydvestlige hjgrne og mod @st, ligeledes er/kan vaere geologisk, utilstraek-
keligt funderet pd saetningsgivende fyld.'

Pa den baggrund anmeldte ... og [klageren] den 30. september 2024 for en sikkerheds skyld skade
vedrgrende mangelfuld fundering af resten af huset, jf. bilag 50. Og Topdanmark anerkendte den
22. oktober 2024, at ogsa dette forhold (om hele husets fundering) var omfattet af naervaerende



Ankenaevnet for Forsikring

26.

99395

klagesag., jf. bilag 51. Der blev derfor stillet supplerende spgrgsmal til skgnsmanden om funderin-
gen af resten af huset. Det er i den kontekst, at sp@rgsmal SS5 og svaret herpa skal leses.

Det er saledes ikke korrekt, nar forsikringsselskabet side 2, sidste afsnit anfgrer
'Vi bemeaerker derudover at skgnsmanden under svar pa spgrgsmal SS5 ikke har kunnet konklude-
re/konstatere aktuelle skader grundet funderingsforholdene.’

Sp@rgsmal SS5 og svaret herpa drejer sig om, hvorvidt der for andre dele af huset — end den del,
hvor skgnsmanden allerede havde fastslaet, at ejendommen var mangelfuldt funderet og dette
forte til de af skensmanden konstaterede revner — ogsa var utilstraekkelig fundering. Og til det var
svaret:

'Det er samlet set skensmandens vurdering, at opmdlinger og registreringer ikke viser entydige
tegn pd, at andre dele af ejendommen skulle vaere utilstraekkeligt funderet.' (her understreget)

Det skal preeciseres, at vores krav vedrgrende den mangelfulde fundering vedrgrer de dele af hu-
set, der er mangelfuldt funderet og ikke fundamentet for hele huset og naturligvis udbedring af al-
le folgeskaderne/satningsskader, revner mv.

Udbedring af manglerne vil formentlig medfgre fglgeskader
Forsikringsselskabet har side 3-4 anfgrt, at udbedring af skaden/manglen ved den mangelfulde
fundering i form af fundamentforsteerkning/efterfundering kan medfgre yderligere revner.

Og det er vores vurdering, at dette med sk@gnsmandens svar pa spgrgsmal SS8 meget vel kan vaere
tilfeeldet. Og det formentlige netop ud fra sammenhangen mellem den mangelfulde fundering og
felgeskaderne i form af revner, arsagen til, at skensmanden har foreslaet udbedring af skaderne i
to tempi — nemlig f@rst genopretning af fundamentet, sa fundamentet bliver stabilt — og derefter
efter et stykke tid (formentlig aret efter) udbedring af alle revnerne og andre fglgeskader af den
mangelfulde fundering. Det fastholdes, at den mangelfulde fundering af huset i sig selv er en ska-
de, der er omfattet af ejerskifteforsikringen savel som alle fglgeskaderne i form af revner og andre
skader ogsa er omfattet af ejerskifteforsikringen."

Selskabet har i brev af 7/11 2025 til nsevnet bl.a. anfart:

"Hvad angar ... Landsrets afggrelse, er vi ikke enige med klageren i, at alene fordi vi har skullet af-
holde omkostninger forbundet med syn og skgn, at dette i sig selv understgtter at der er tale om
daekningsberettigende ejerskifteskader. Der bliver i afggrelsen ikke foretaget en forsikringsteknisk
vurdering om hvorvidt der er tale om daekningsberettigende forhold der opfylder ejerskifteforsik-
ringens skadebegreb. Vi henviser til vores tidligere bemaerkninger herom.

Revnebilledet

Klageren har i sit brev til naevnet oplyst, at revnerne ikke var synlige ved overtagelsen af ejen-
dommen i 2014, vi skal hertil ggre opmaerksom pa, at der i tilstandsrapporten fremgar flere an-
maerkninger netop omkring revner. Derudover skal vi understrege, at klageren ikke har vedlige-
holdt facaderne og herunder repareret de revner og afskalninger benzevnt i tilstandsrapporten,
hvorfor man alene af denne arsag ma forvente en udvikling i revnebilledet. Vi vil uddybe vores
bemaerkninger yderligere nedenfor.

Klagerens anmeldte i 2015 omkring [barnets] vaerelse
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Vi er ikke enige i klagerens anfgrte om, at de revner som klageren konstaterede tilbage i 2015
over vinduet i [barnets] vaerelse, kan have arsag i funderingsforholdene.

Vi indsaetter nedenfor et par naerfotos fra tidligere taksators fotorapport fra sagen tilbage i 2019.

Foto til venstre viser revner i mursten over vindue hvor den tidligere rustne overligger har veeret.
Foto til hgjre viser en revne langsgdende med den tidligere overligger.

Revnebilledet pa de to indsatte fotos viser tydelige tegn/indikationer pa at det er overliggeren der
er gennemtaeret og at dennes gennemtaering pavirker stenen og fugerne i sddan en grad, at de
flaekker og revner.

Vi kan desuden oplyse, at vi — tilbage i sommeren 2019 — har afholdt udgifterne forbundet med
udskiftning af klagerens overligger. Samt nogle udgifter forbundet med nogle revnedannelser ind-
vendigt i keelderen i forbindelse med udbedring af overliggeren.

Nedenstaende indsaettes et foto fra 2022 — efter udbedring af overliggeren — der viser det syd-
vestvendte hjgrne hvor ogsa vinduet ved [barnets] vaerelses fremgar (nederst).

Som det fremgar af fotoet, ses der ikke st@rre revner eller andre tegn pa at der er fysiske skader
pa/ved facaden.

Safremt det havde veaeret funderingsforholdene der havde vaeret arsag til revnerne over vinduet,
havde st@rre dele af facaden baret praeg af dette, og revnerne ville have vaeret mere lodrette og
gaende fra fundament til tag, og ville ikke alene have vaeret centreret omkring vinduet, som er til-
feeldet for ovenstaende. Der er desuden vores vurdering og erfaring, at der igen ville opsta yderli-
gere revner, safremt funderingsforholdene var arsag til revnerne over vinduet i [barnets] vaerelse.

Der kan saledes ikke herske tvivl om, at det var den rustne overligger der var arsag til revnerne
over vinduet.

Det er desuden vores erfaring, at seetningsskader ogsa vil vise sig i f.eks. skaevhed i dgre og vindu-
er der saetter sig og derved binder ved abning/luk, hvilket skensmanden har konkluderet ikke er
tilfeeldet for naervaerende sag.

Som vi tidligere beskrev det i vores 4. hgringssvar, har skensmanden under besvarelsen af
sp@rgsmal SS5 netop oplyst:

s Erklaeringsbilag 6:
Skensmanden har generelt registreret dore og vinduer 1 vater og vinduer 1 lod.
Ganske fa vinduer er opmélt med mindre fald, men fald udviser ikke en enty-
dig(e) tendens(er).

+  Erklaeringshilag 8:
Skonsmanden har udvendigt kun registreret ganske fi skader, der generelt af
skonsmanden tillaegges ikke-funderingsmaessige forhold. Der henvises til Er-
klieringsbilag 12.

+ Erkleringsbilag o:
Skonsmandens nivellement af gulve 1 stueplan viser, at gulve generelt opfylder
krav til vandrethed af treegulve pa 10 mm over 6 m, jf.
https://www.tolerancer.dk/forside.
Lokalt i opholdsstue og kakken ses krav dog ikke at viere opfyldt,
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Ovenstaende indsatte fra sk@nserklaeringen, underbygger netop at der ikke ses et generelt billede
af, at dgre og vinduer skulle vaere ude af lod.

| klagerens tilstandsrapport ses der under ydervaegge, facader/gavle, at vaere registreret en an-
maerkning om stedvis revnede og udvaskede fuger rundt pa facaderne og gavle. Denne anmaerk-
ning har faet karakteren K1, tilbage i 2013. Os bekendt, har klageren ikke vedligeholdt facaderne i
sin ejertid. En anmaerkning med karakteren K1 vil udvikle sig over tid og udover de anmaerkninger
der ses i tilstandsrapporten, ma man forvente at skulle afholde udgifter forbundet med sadvanlig
vedligeholdelse af facaderne.

De indvendige revner i indervaeggen mod sydlige facade.
Hvad angar revnerne registreret indvendigt i facade mod syd, indsaetter vi nedenfor, for god or-
dens skyld fotos af revnerne optaget henholdsvis i 2020 og 2021.

At revnerne registreret pa indervaeggen mod syd facaden fgrst bliver konstateret pa et senere
tidspunkt end ved klagerens overtagelse i 2014, mener vi ikke i sig selv er et udtryk for, at ejen-
dommen szetter sig og har udviklet sig efter klagerens overtagelse. Det er ikke usaedvanligt at sa-
danne revner, bag flere lag tapet/vaev fgrst vil 'sld igennem' efter mange ar.

Som vi tidligere har gjort det geeldende, har skensmanden konstateret, at stgrstedelen af saetnin-
ger, ogsa hvad angar det utilstraekkeligt funderede sydvestlige hjgrne, har udviklet sig inden for de
forste 10 ar efter ejendommens opfgrelse. Skgnsmanden har desuden vurderet, at potentielt kri-
tiske saetninger alene skal forventes ved merbelastningen fra f.eks. ombygninger. Som vi tidligere
har gjort det gaeldende, daekker en ejerskifteforsikring ikke forhold der bestar i klagerens egne in-
dividuelle gnsker om andring af klagerens ejendom.

Revnerne er ikke gennemgaende og ses ikke at have konstruktionsmaessig betydning. Revnerne
ses at ga ned bag de hgje paneler indvendigt pa den sydlige facade.

Som skensmanden ligeledes har besvaret under spgrgsmal 1, tredje del, er revnebilledet og regi-
streringerne der henvises til, konstateret som veerende mindre forskydninger, mindre fine og lo-
kale revner. Desuden kan revneforlgbet ikke fglges 1:1 udvendigt, hvorfor revnen saledes ikke
konkluderes at vaere gennemgaende og ikke at have konstruktionsmaessig betydning.

Som vi tidligere har oplyst det, kunne der ikke dengang og heller ikke nu, konstateres fugt i kon-
struktionerne grundet revnerne.

Der er tale om en ejendom fra 1959. Der ses flere lag tapet pa inderveeggen, som givetvis har
skjult revnerne i flere ar.

Man ma forvente revner i inder- og ydervaegge i en ldre ejendom. Murvaerk vil med tiden arbej-
de.

Det er taksators erfaring og vurdering, at det er forventeligt, at man som husejer af en ejendom af
denne alder, ma paregne udgifterne forbundet med reparationer-/vedligeholdelsesarbejder af in-
dervaegge, ved f.eks. afrensning og spartling af veegge inden eksempelvis pafgring af nyt
veev/tapet.
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Dette understgttes af praksis i Ankenavnet, hvor der under Ankenaevnets klageguide under hvil-
ket skader man kan forvente at fa daekket af en ejerskifteforsikring, bl.a. fremgar:

'Du ma forvente, at aeldre bygninger har nogle revnedannelser og saetningsskader. Har konstrukti-
onen fungeret i en laengere drraekke, og er der ikke pGvist naevneveerdig svaekkelse af konstruktio-
nen eller risiko for stgrre restsaetninger, udgar forholdet sjeldent en daekningsberettigende skade,
og der vil erfaringsmeessigt heller ikke vaere neaerliggende risiko for fremtidige skader. Se eksempel-
vis sagerne 96369, 96546 og 96838’

Revnerne indvendigt har som naevnt ovenfor ingen konstruktionsmaessig betydning. Skensman-
den har konstateret at der ikke er naerliggende risiko for yderligere skader. Brugbarheden af vaeg-
gen er ikke naevnevaerdigt nedsat, vaeggen kan sagtens anvendes til sit formal. Det er muligt at pa-
fére nyt tapet eller vaev pa vaeggen, selvom der er registreret en revne. Spartling af revnen inden
pafering af tapet eller vaev er at anse som veerende sadvanlig vedligeholdelse.

@konomisk vaerditab

Klageren ggr i sit indleeg geeldende, at de indbragte forhold medfgrer et gkonomisk vaerditab for
klageren. Hertil skal vi understrege, at klagerens ejerskifteforsikring ikke deekker indirekte tab i
gvrigt. | vurderingen af om der er tale om en skade der opfylder ejerskifteforsikringens skadebe-
greb, vurderer man sagen ud fra en betragtning om den byggetekniske veerdi og ikke den gkono-
miske veerdi i gvrigt. Vi henviser bl.a. til en tidligere kendelse afgjort af Ankenaevnet med kendel-
sesnummeret 95685, hvor det netop bliver bestemt, at en ejerskifteforsikring daekker ud fra en
betragtning af den byggetekniske vaerdi og ikke gkonomiske vaerdi i gvrigt.

Ovenstaende underbygges under Ankenavnets klageguide hvor det bl.a. bliver oplyst:

'Hvad angdr et eventuelt gkonomisk veaerditab som falge af et anmeldt forhold, har naevnet udtalt,
at der med begrebet 'bygningens veerdi' i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og frem-
mest menes bygningens byggetekniske vaerdi og ikke den gkonomiske vaerdi. Forsikringen daekker
omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen, men daekker ik-
ke gkonomiske veerditab i gvrigt. Du kan derfor ikke forvente erstatning med den begrundelse, at
et anmeldt forhold vil medfare, at bygningen er mindre vaerd ved et salg. Se eksempelvis sagerne
95685, 96166 og 93332.'."

Nzevnet har faet forelagt parternes indlaeg af 12/1 2026 og 30/1 2026. Klageren har i brev af

15/3 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Konklusion
Det er med syn og skgnnet fastslaet, at en del af huset er funderet pa saetningsgivende fyld og at
revnerne i murveaerket skyldes dette forhold.

Det ligger nu ogsa fast, at arsagen til revnerne skyldes oprindelige forhold fra det tidspunkt, hvor
huset blev opfgrt — ovenpa saetningsgivende fyld. Der er fortsat udvikling af revner, jf. ovenfor.
Revnerne er gennemgaende og revnerne indenfor i stuen svarer 1-1 til de udvendige revner pa
gavlen mod syd.

Hertil kommer, at den utilstreekkelige fundering med saetningsgivende fyld bevirker, at vi er afska-
ret fra at kunne foretage evt. ombygninger eller ndringer af ejendommen.
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Det fastholdes, at den mangelfulde fundering skal udbedres under ejerskifteforsikringen.

Det kan laegges til grund, at der er opstaet flere revner i muren (gavlen mod syd) og at disse rev-
ner skyldes den mangelfulde fundering. Disse fglgeskader skal tilsvarende udbedres under ejer-
skifteforsikringen.

Det fastholdes, at den mangelfulde fundering af huset i sig selv er en skade, der er omfattet af
ejerskifteforsikringen savel som alle fglgeskaderne i form af revner og andre skader ogsa er om-
fattet af ejerskifteforsikringen og alle skaderne skal udbedres."

Nzevnet har faet forelagt selskabets indleeg af 31/3 2026. Naevnet har endvidere faet forelagt

bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af tilstandsrapport af 29/10 2013:

2. Yderveegge
2.1 Facader/gavle K2 Revnede og udfaldne fuger everst pa murvinge mod N/ samt t fuge og skadet
mursten.
Les mursten pa rulleskift mod N/
Fraslag i murafdaskning med nord.
Mote: Fuger ber eftergis/udbedres for at undga indtraengen af vand | murvaerket

K1 Der er stedvis revnede og udvaskede fuger rundt pa facader og gavle. Revne i fuge
over lampe viterrasse mod vest.
Mote: Der ses rep. af fuger flere steder.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel K1 Sokkelpuds mangler stedvis vedhaefining til underlaget.

5. Kaeldre/krybekeeldrefterreendaek

5.2 Vaegge K1 Der er omrader med lost og afskallet puds, bl.a. i lille keelderrum, gang og kelderum
mod N/
K2 Revnedannelse i ydermur samt lest og afskallet puds i keslderrum mod est.

MNote: Revne er uandret i salger ejertid.

Det fremgar af rapport af 19/11 2020 fra ingenigrfirma 1 rekvireret af klageren:

"De registrerede revnedannelser er gennemgaende i facaden og optraede bade udvendigt og ind-
vendigt (i formur og bagmur)

Ejer oplyser at de indvendigt har bemarket dem for nylig. Revnerne kan veere forarsaget af byg-
ningsbevaegelser,

Og kan veere sammenhangende med de revnedannelser der for et par ar siden blev registreret og
udbedret lokalt ved bygningshjgrnet / facaden.

Der synes ikke at vaere tegn pa at revnerne over vinduet har skubbet teglstene ud. Men det bgr al-
ligevel undersgges om der er skjulte stalbjaelker med rustdannelser over vinduet, Og om dette kan
vaere arsag til revnedannelserne her.

Revnedannelserne pa facaden, hvor der ikke er noget vindue skyldes spandinger/beveaegelser i
bygningen,

Det vurderes at begge revnedannelser synes at vaere forarsaget af satninger ved bygningshjgr-
net."
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Det fremgar af besigtigelsesnotat af 28/6 2022 fra ingenigrfirma 2 rekvireret af klageren:

"Den 23. juni 2022 besigtigede undertegnede ejendommen beliggende ... Arsagen til besigtigelsen
var forekomster af indvendige revner i spisestuens vestvendte vaeg. Ved besigtigelsen konstatere-
des 2 seet markante revnesystemer i den anfgrte vaeg. Disse revner observeredes endvidere tyde-
ligt i murvaerkets yderside. De observerede revner forekommer umiddelbart at veere forarsaget af
saetning under fundamentet i husets sydvestlige hjgrne. Med henblik pa at verificere denne anta-
gelse, blev murskifter i huset gennemgaet. Disse viste sig overalt at vaere vandrette med undta-
gelse af murveerket i det bergrte omrade, hvor en opmaling indikerede en haldning ned mod det
formodede saetningsomrade pa ca. 0,8 %. Det synes derfor rimeligt, under hensyntagen til rev-
nernes placering, at antage, at husets sydvestlige hjgrne har vaeret udsat for en satning (diffe-
renssaetning?) i stgrrelsen pa mindst 2-4 cm."

Det fremgar af tilbud af 23/8 2022 fra ingenigrfirma 3 rekvireret af klageren:

"Fundamentet vurderes ud fra opmaling af huset og ud fra tegninger til at veere i en dybde af 0,9
meter under terraen.

Skader/Omrade

Ved den ovennaevnte besigtigelse blev der konstateret revner og tydelige saetninger ved byg-
ningsdel mod sydvest. Udf@rt nivellement indikerer en ungjagtighed i fundamentniveau der ligger
over graensen af tolerancen (jf. bygviden.dk/Teknologisk Institut = +/- 10 mm pa facadelaengde).
Over en straekning pa ca. 4,5 meter ved muret facade mod sydvest, er malt niveauforskel pa 16
mm. Se skitse pa naeste side.

Seetningsarsag

Arsagen til i seetningerne i fundament kendes ikke med sikkerhed. Det ma dog formodes, at arsa-
gen skyldes saetningsgivende jordbundsforhold og/eller omdannelse i det anvendte fyld, og at der
ved opfgrelsen ikke er kompenseret for dette."

Det fremgar af geoteknisk undersggelse af 1/11 2022 fra geoteknisk firma 1:

"Baggrund
Der er tale om en villa i forskudte plan fra 1959 med ombygning i 1965.

Forsikringstager anmelder revneskader omkring spisestue pa 1. sal. Under spisestuen er der keel-
der i parterre vendt mod vest.

Gennemgang af eldre kort og flyfoto indikerer ikke tilstedevaerelsen af blgdbund, vandhuller,
grofter el.

Besigtigelse
Lokaliteten er beset den 11. oktober 2022.

Ved besigtigelsen konstateres udvendigt mindre revner og tegn pa tidligere reparationer i det SV
hjgrne, se figur 1. Endvidere konstateres indvendige revner i den gvre del af facaden mod syd.
Oprindelig terrassedgr mod syd binder, men det skyldes at dgren haenger.
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Der udfgres endvidere et nivellement af murskifte. Nivellement viser en forskel pa 5 mm, hvilket
er indenfor den udfgrelsesmaessige ungjagtighed.

Nivellement viser ikke seetninger udover det absolut acceptable.

Vurdering
Det vurderes at revnerne ikke skyldes szetninger."

Det fremgar af geoteknisk rapport af 6/10 2023 fra geoteknisk firma 2 rekvireret af klageren:

"Formalet med narvaerende undersggelser er at give en orientering om jordbunds- og grund-
vandsforholdene til brug for den videre planlagning af en eventuel efterfundering.

3. RESULTATER

3.1 Jordbundsforhold

Boringen er pabegyndt fra 1,45 m’s dybde under terraen, svarende til bunden af fundamentsgrav-
ningen, HG1.

Fra bunden af fundamentsudgravningen traeffes der lerfyld med varierende indhold af organisk
materiale. Boringen er afsluttet i lerfyld i 3,55 m’s dybde under terraen, svarende til 2,10 m under
bunden af udgravningen, grundet borehindringer.

Yderligere variationer i jordbundsforholdene indenfor projektomradet skal selvsagt ikke udeluk-
kes.

Der henvises i gvrigt til boreprofilet pa bilag 1.02.

3.2 Prgvegravninger (for placering se bilag 1.01)

Den udfgrte prgvegravning HG1 har vist fglgende forhold:

Boremanden oplyser, at der er usikkerhed om, hvorvidt gravning HG1 er fgrt til fundamentsun-
derkant. Det var ikke muligt at grave ind under fundamentet, grundet stgbeskel.

Fundamentshgjde h=1,85m
Minimum funderingsdybde, d = 1,45 m.u.t.

Jordart under fundament:
Fra 1,45 m.u.t., FYLD af ler, siltet, sandet, gruset, steerkt muldpraeget, mgrk gulbrunt.

Naturligt vandindhold: w=17,7 %
Der blev foretaget et forgaeves vingeforsgg i udgravningsniveauet, grundet sten.
Den udfgrte prgvegravning HG2 har vist fglgende forhold:

Fundamentshgjde h=1,18 m
Funderingsdybde d = 1,00 m.u.t.

Jordart under fundament:
Fra 1,00 m.u.t., LER, fede partier, siltet, sandet, svagt gruset, gulbrunt.
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Naturligt vandindhold: w =22,7 %

Der blev foretaget vingeforsgg i udgravningsniveauet for gravningen, der viste en udraenet for-
skydningsstyrke pa cv =55 4 60 kN/m2.

3.3 Vandspejlsforhold
Ved pejling umiddelbart efter borearbejdets afslutning blev der intet stabilt vandspejl observeret i
boringen.

Et eventuelt vandspejl har dog naeppe haft den forngdne tid til at stabilisere sig fuldt ud efter bo-
rearbejdets afslutning.
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4. DIVERSE
Der er usikkerhed om, hvorvidt gravning HG1 er fgrt til fundamentsunderkant.

Det var ikke muligt at fgre boring B1 til rene og baeredygtige aflejringer, grundet pdboring af sten.
Boringen er forsggt udfart ved 4 forskellige nedstik, men alle med samme resultat.

Sagkyndig inspektion og kontrol i forbindelse med efterfunderingen anses for pdkreevet til sikring
af, at de gjorte forudsaetninger overalt er tilstede."

Det fremgar af mail af 9/10 2023 fra ingenigrfirma 3 rekvireret af klageren:

"Som tidligere aftalt, sendes herved beskrivelse af skadesundersggelse pd ovennaevnte adresse.
Undersggelsen bestar af 1 stk. handboring (B1) ved hjgrne af ejendommen mod sydvest, samt 2
stk. graveprgver (HG 1, og HG 2) til underkant af fundament, HG 1 er udfgrt ved hjgrne mod syd-
vest samme sted som B1.

Boreprgven som er udfgrt i bunden af graveprgve HG1, er afsluttet i seetningsgivende fyldjord
1,45 meter unde terraen. Ca. 2,0 meter under fundamentunderkant HG1, svarende til 3,6 meter
under terraen er handboringen stoppet i seetningsgivende jordlag pa grund af borehindring.

Ved HG1 er fundamentunderkant malt til 1,45 meter under terraen.

Ved HG1 er fundamentunderkant malt til 1,0 meter under terrsen.

Se placering af prgverne angiver pa situationsplan i geoteknisk rapport.

Ved skadesundersggelsen den 22. august 2023 er der malt skaevheder ved sydvest hjgrne i for-
hold til vandret plan. Over en straekning pa 4,5 meter falder bygningsdelen med 16 mm, hvilket

ligger over alm. tolerance jf. bygviden.dk/teknologisk Institut = +/- 10 mm pa facadeleengden.

Endvidere er der ved skadesundersggelsen ind malt saetningsrevner indvendig, og udvendig pa
bygningsdelen omkring det sydvestlige hjgrne af ejendommen.

Ved projektering af fundament stabilisering, vil det vaere ngdvendigt at gennemfgre en maskinbo-
ring pa stedet, som bores igennem til intakte baeredygtig lag."

Det fremgar af mail af 26/10 2023 fra geoteknisk firma 1 til selskabet:

"Safremt huset var direkte funderet pa de trufne aflejringer fundet i [geoteknisk firma 2's] rap-
port, er det min vurdering at seetningerne ville vaere meget stgrre. Dette kan skyldes at huset ma-
ske er funderet pa peele eller at jorden er fejlbedgmt

Med baggrund i saetninger pa 16 mm i perioden 1959-2022 er restsaetningerne 2-3 mm de naste
100 ar. Alt dette ligger vel indenfor det forventelige

Der er ikke krav til maksimale satninger i funderingsnormen fra 1952."
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Det fremgar af skgnserklzaering af 28/9 2024: "Det er, henset til resultaterne af de udfgrte geotek-
niske undersggelser, savel Bilag 33 som Erklaeringsbilag 4, skgnsmandens samlede vurdering, at
(minimum) ejendommens vestlige facade, helt eller delvist fra det sydvestlig hjgrne og mod det
nordvestlige hjgrne, er utilstraekkeligt funderet, dvs. placeret pa satningsgivende fyld, stedvist
registreret med organisk indhold.

Det er i skensmandens optik overvejende sandsynligt, at en vis strakning af fundamentet under
den sydlige gavl, fra det sydvestlige hjgrne og mod gst, ligeledes er/kan vaere geologisk, utilstraek-
keligt funderet pa satningsgivende fyld.

Henset til ovenstaende er det tillige skensmandens vurdering, at gulvet i kaelderveerelset mod
sydvest i eiendommen, forudsat at dette ikke er udfgrt armeret og selvbarende, ogsa er/ma vaere
utilstraekkeligt funderet i et vist omfang langs den vestlige facade og den sydlige gavl.

Skensmanden har under skgnsforretningen nivelleret gulvet i hjgrnevaerelset mod sydvest i kael-
der, i spisestuen, facaden mod vest og gavlen mod syd. Der henvises til Erklaeringsbilag 1.

Skensmanden sammenfatter disse nivellementer som fglger:

¢ Nivellement af gulvet i hjgrnevarelset mod sydvest i kaelderen viser et fald mod vest pa op til 12
mm og tillige en tendens til fald mod syd.

 Nivellement af gulvet i spisestuen viser et fald mod syd pa op til 17 mm.

¢ Nivellement af murskifte pa den vestlige facade viser et fald mod syd pa op til 19 mm.
Salbaenken under kaeldervindue falder ca. 4 mm/m mod syd.

¢ Nivellement af murskifte pa den sydlige gavl viser ingen éntydig tendens, om end relative vae-
sentlige variationer inden for kort afstand mod vest.

* Salbanken under dobbeltdgr til spisestue viser en tendens til fald mod @st, ca. 2 mm/m.

Baseret pa https://www.tolerancer.dk/forside er det skgnsmandens vurdering, at savel gulvet i
kelderens sydvestlige hjgrne og specielt gulvet i spisestuen ikke opfylder kravet til feerdig
vandrethed af traegulve pa 10 mm over 6 m.

Veaelges nulpunkt for kote til top af murskifter til midt pa den vestlige facade og midt pa den sydli-
ge gavl, da overholdes kravet til kote over facadens laengde pa +/- 15 mm, jf.
https://www.tolerancer.dk/forside. Skgnsmanden bemarker dog, at den vestlige facade udviser
et generelt fald mod syd pa op til 19 mm.

Skgnsmanden vurderer endvidere, at gulvet i kaelderrummet mod sydvest understgtter det ud-
vendige nivellement til top af murskifte pa den vestlige facade, nemlig et fald mod syd. Samme
tendens ses pa gulvet i spisestuen, der overordnet udviser et relativt stort fald mod syd, dog imid-
lertid ikke naermest ydervaeggen mod vest.

Det er ikke muligt for skensmanden at finde en éntydig sammenhaeng mellem den sydlige gavl og
specielt dennes relative veesentlige variationer mod vest og gulvet i hjgrnevaerelset mod sydvest i
kaelderen og i spisestuen, snarere tveertimod. Begge gulve viser en (tendens til) fald mod vest,
men top af murskifte en stigning mod vest.
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Skensmanden har tillige under skgnsforretningen opmalt savel den vestlige facade som den sydli-
ge gavl, for om disse er i lod. Der henvises til Erklaeringsbilag 1.

Skgnsmanden sammenfatter lodmalingerne som fglger:

¢ Den vestlige facade er generelt opmalt til at vaere i lod, dog ses vaegpartier omkring og over vin-
duet til keelder samt naermest det sydvestlige hjgrne at veere ude af lod ved at falde udad med
hgjden med 5 a 10 mm per m per opmaling. Skgnsmanden bemaerker, at denne ikke har kunnet
opmale helt til tagudhaeng, pa grund af hgjde.

¢ Den sydlige gavl er generelt opmalt til at vaere i lod, dog ses gavlens midterste del at falde savel
ind som ud. Ligeledes er gavlens gverste parti mod gst ligeledes ude af lod, falder udad mod hgj-
den. Skgnsmanden har registreret veegpartier 2 a 8 mm per m ude af lod per opmaling.

Det er skensmandens samlede vurdering, baseret pa https://www.tolerancer.dk/forside, herun-
der at den nominelle bredde af mursten tillades at afvige med +/- 3 a 4 mm, at den vestlige facade
nok kun lige akkurat opfylder kravet til lodrethed pa facade i normal kontrolklasse (+/- 10 mm per
3,5 m). Den sydlige gavl vurderes at overholde kravet til lodrethed pa facade i normal kontrolklas-
se.

Svar pa spgrgsmal 1:

Skensmanden skal indledningsvist bemaerke, at denne med 'jordbundsforholdene' forstar ejen-
dommens funderingsniveau/-dybde sammenholdt med de under fundamentet optraadende jord-
bundsforhold.

Sk@nsmanden besvarer spgrgsmal 1 som fglger.

Farste del:
Skensmanden har konstateret revner og skader savel indvendigt som udvendigt, som narmere er
placeret og beskrevet i Erklaeringsbilag 1 og 2.

Anden del:
Skensmandens vurdering af arsagen til de konstaterede revner og skader er anfgrt i Erklaeringsbi-
lag 2.

Skensmanden henviser til Erklaeringsbilag 3 for udbedringsforslag samt skennede omkostninger
forbundet hermed.

Skgnsmanden skal i relation til udbedringsforslag bemaerke, at forinden generel udbedring af rev-
ner og skader i eiendommen, da anbefales ejendommens sydvestlige hjgrne og relevante dele af
den vestlige facade og den sydlige gavl efterfunderet/fundamentforstaerket.

Skgnsmanden anbefaler endvidere, at der efter denne efterfundering/fundamentforstaerkning
tidsmaessigt lader ga minimum % ar for at eiendommen herved kan indstille sig med en ny spaen-
dingstilstand. Om muligt bgr der ga 1 ar saledes, at eiendommen har gennemgaet savel en varm
og kold periode med deraf temperatur- og fugtbetingede bevaegelser.

Skensmanden bemaerker ydermere, at ved en efterfundering/fundamentforstaerkning vil der kun-
ne opleves nye revner/skader, hidhgrende fra omlejring af spaendinger i konstruktionsdele. Disse
revner/skader vil normalt have kosmetisk karakter. Skgnsmanden ggr opmaerksom p3, at denne i
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Erklaeringsbilag 3 ikke har afsat et belgb til udbedring heraf. Omkostningen hertil anbefales fast-
lagt for udfgrelse.

Skensmanden bemaerker afslutningsvist, at efter dennes vurdering er ingen registrerede revner og
skader forarsaget af statisk utilstraekkelighed i ejendommens konstruktion(er).

Tredje del:

Det er skensmandens vurdering, at revner og skader med registrering nr. 8, 9, 11, 14, 15 og 20-22
skal tilleegges funderingsforholdene for og seetninger af ejendommens sydvestlige hjgrne, dvs.
funderingsdybden af det sydvestlige hjgrne i kombination med jordbundsforholdene herunder.

Det er ydermere skgnsmandens vurdering, at registrering nr. 13, 17 og 19 med overvejende sand-
synlighed ligeledes er forarsaget af utilstraekkelige funderingsforhold og satninger af det sydvest-
lige hjgrne.

For gvrige registrerede revner og skader, dvs. 1-7, 10, 12, 16 og 18 gealder, at skensmanden ikke
vurderer disse relateret til jordbundsforholdene.

Svar pa spgrgsmal 2:
Skgnsmanden skal indledningsvist bemaerke, at sk@gnsrekvirenten under skgnsforretningen har op-
lyst, at sp@rgsmal 2 vedrgrer savel den vestlige facade som den sydlige gavl.

Sk@nsmanden besvarer spgrgsmal 2 som fglger.
Farste del:
Skensmanden henviser til Erklaeringsbilag 1.

Anden del:

Idet skensmanden henviser til Erkleeringsbilag 1 er den vestlige facade stedvist malt ude af lod,
generelt ud ad med hgjden. Skgnsmanden vurderer, at dette delvist kan veere et resultat af faca-
dens saetninger og samlet set, dvs. seetninger og ude af lod har/kan have betydning for revner og
skader med reg.nr. 8, 9, (13), 14 og (15), som angivet i Erklaeringsbilag 2.

Svar pa spgrgsmal 3:

Skensmanden bemarker indledningsvist, at de naevnte 3 tilstandsrapporter i sagen er praesente-
ret som bilag 24, 35 og 36.

Skgnsmanden vurderer, at fglgende af de i spergsmal 1 (og 2) beskrevne revner i mur/vaeg vurde-
rer skgnsmanden er beskrevet i tilstandsrapporterne:

Det er skgnsmandens vurdering, at revne/skade reg. nr. 13, Erklaeringsbilag 2, er beskrevet i alle 3
tilstandsrapporter. Skgnsmanden vurderer ligeledes, at revne/skade reg. nr. 16 og 20, Erklaerings-
bilag 2, tillige er indeholdt i alle 3 tilstandsrapporter.

Svar pa spgrgsmal IA:

Med baggrund i den i Tabel 1 anfgrte historik vurderer skensmanden fglgende tidspunkter for
revne/skadereg.nr.1,6,8,9, 11,12, 13, 14, 16, 17 og 20’s opstéen:

Revne/skade nr. 1: Fgr 11.03.2019

Revne/skade nr. 6: Fgr 22.11.2020
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Revne/skade nr. 8: Perioden 24.12.2019 til 22.11.2020

Revne/skade nr. 9: Fgr 22.11.2020

Revne/skade nr. 11: Fgr februar 2021, givetvis tillige fgr 07.09.2012 (bilag 35)
Revne/skade nr. 12: Fgr marts 2022, givetvis tillige fgr 07.09.2012 (bilag 35)
Revne/skade nr. 13: Fgr januar 2021, givetvis tillige for 07.09.2012 (bilag 35)
Revne/skade nr. 14: Fgr januar 2021, givetvis tillige fgr 07.09.2012 (bilag 35)
Revne/skade nr. 16: Fgr 05.02.2015, givetuvis tillige fér 07.09.2012 (bilag 35)
Revne/skade nr. 17: Fgr januar 2021, givetvis tillige for 07.09.2012 (bilag 35)
Revne/skade nr. 20: Fgr 05.02.2015, givetuvis tillige fér 07.09.2012 (bilag 35)

Idet skgnsmanden henviser til dennes indledende betragtninger, fgr besvarelsen af skgnstemaets
spergsmal, og besvarelsen af spgrgsmal 1, tredje del, specifikt revner og skader der ifglge sk@ns-
manden skal tillaegges, og revner og skader der med overvejende sandsynlighed er forarsaget af
utilstraekkelige funderingsforhold af det sydvestlige hjgrne, bemaerker skensmanden fglgende:

Skensmanden vurderer, at ejendommen efter opfgrelse er 'fgdt' med utilstraekkelig fundering af
det sydvestlige hjgrne og helt eller delvist straekninger pa den vestlige facade og den sydlige gavl.
Med forventede intakte, baeredygtige jordbundsforhold bestaende af leraflejringer er det skgns-
mandens vurdering, at ejendommen ... generelt, forudsat tilstraekkelige funderingsforhold, har
gennemgaet stgrstedelen af satninger indenfor de fgrste 10 ar efter opfgrelsen i 1959, og i peri-
oden herefter kun en mindre del.

For det sydvestlige hjgrne af ejendommen vurderer skgnsmanden dette principielt ogsa gaelden-
de, dog med en mérudvikling af seetninger fra nedbrydning af organisk indhold, seetninger hidhg-
rende fra fundering pa fyld med varierende geologisk sammensaetning og vekslende in-situ styrker
og et evt. bidrag fra (vaesentlige) mérbelastninger af ejiendommen, f.eks. fra gennemfgrte ombyg-
ninger.

| henhold til eiendommens BBR-meddelelse er denne ombygget i 1967. | fald denne ombygning
har haft betydning for belastningen af ejendommens sydvestlige hjgrne, den vestlige facade og
den sydlige gavl, da er/kan nye saetningsforlgb veere igangsat.

Sammenfattende er det skgnsmandens vurdering, at visse konstruktive dele af eiendommen med
fundamentsaetninger over tid kan ende i en sdkaldt kip-situation med (forggede) indlejrede
spaendinger, der ved en relativ beskeden mérbelastning, eksempelvis fra en mindre mérsaetning,
kan udvikles til en visuel synlig revne/skade. At en revne/skade bliver visuelt synlig, er saledes ikke
ngdvendigvis ensbetydende med, at den bagvedliggende arsag til revnen/skaden er 'ny'.

Baseret pa det tilgeengelige billeddokumentation er det skénsmandens vurdering, at revne/skade
reg. nr. 9 tidligere er (forsggt) udbedret baseret pa, at der i de bredere dele af revneforlgbet, spe-
cielt pa den nederste del, er registreret, hvad der forekommer at vaere ilagt og nu delvist udfal-
dent og Igst materiale. Reparationen er med baggrund i Tabel 1 udfgrt fgr 30.12.2021 og kan vee-
re udfgrt i forbindelse med blaending af oprindeligt gavlvindue.

Det forekommer ogsa skgnsmanden, at revne/skade reg. nr. 8 (@verst til venstre i V'et) er repare-
ret, hvilket umiddelbart ikke synes at vaere tilfaeldet for den gvrige del af revneforlgbet. Reparati-
onen er med baggrund i Tabel 1 udfgrt fgr 30.12.2021."
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Nzevnet har faet forelagt erkleeringsbilag 1-4, herunder tilbud af 24/9 2024 pa "efterfundering
rammede minipaele 219 mm". Det fremgar af supplerende skenserklaering af 29/4 2025:

"Svar pa spgrgsmal SS 4:

Skgnsmanden oplyser, at den i Erklaering 1, dateret 28. september 2024 vurderede utilstraekkelige
fundering, omfattende den vestlige facade, helt eller delvist fra det sydvestlig hjgrne og mod det
nordvestlige hjgrne, og med overvejende sandsynlighed en streekning af fundamentet under den
sydlige gavl, fra det sydvestlige hjgrne og mod @st ikke er omtalt i tilstandsrapporterne, bilag 24,
35 og 36.

Idet skgnsmanden ved supplerende undersggelser ikke har konstateret andre dele af ejendom-
men utilstraekkeligt funderet, jf. besvarelsen af spgrgsmal SS 5, bevares anden del af spgrgsmal SS
4 ikke.

Skgnsmanden henviser til besvarelsen af spgrgsmal SS 5.

Spgrgsmal SS 5:

Skgnsmanden bedes foretage supplerende undersggelser, herunder supplerende geotekniske un-
dersggelser, af om funderingen for andre dele af ejendommen ogsa er utilstraekkelig. Skensman-
den anmodes om inden disse supplerende undersggelser igangsaettes at fremsende overslag over
de forventede udgifter til disse supplerende undersggelser.

Svar pa spgrgsmal SS 5:

Skgnsmanden har opmalt og besigtiget ejendommen for skader. Udfgrte opmalinger og resultatet
af skensmandens besigtigelse fremgar af Erkleeringsbilag 5 — 12, hvoraf skgnsmanden sammenfat-
ter fglgende:

e Erklaeringsbilag 6:
Skensmanden har generelt registreret dgre og vinduer i vater og vinduer i lod. Ganske fa vinduer
er opmalt med mindre fald, men fald udviser ikke en entydig(e) tendens(er).

e Erklaeringsbilag 8:

Skgnsmanden har udvendigt kun registreret ganske fa skader, der generelt af skgnsmanden til-
legges ikke-funderingsmaessige forhold. Der henvises til Erkleeringsbilag 12.

e Erklaeringsbilag 9:

Skensmandens nivellement af gulve i stueplan viser, at gulve generelt opfylder krav til vandrethed
af treegulve pd 10 mm over 6 m, jf. https://www.tolerancer.dk/forside. Lokalt i opholdsstue og
kokken ses krav dog ikke at vaere opfyldt.

Det er samlet set skgnsmandens vurdering, at opmalinger og registreringer ikke viser entydige
tegn pa, at andre dele af ejendommen skulle vaere utilstreekkeligt funderet.

Skgnsmanden har, uagtet ingen entydige tegn pa utilstreekkelig fundering af andre dele af ejen-
dommen, anmodet om udfgrelse af supplerende handgravning/-boring HG4 udvendigt ved ejen-
dommens nordvestlige hjgrne.

Bevaeggrunden for skgnsmandens anmodning, om ved handgravning at fastlaegge ejendommens
fundamentsunderkant og ved handboring funderingsunderlagets geologiske/geotekniske sam-
mensatning i det nordvestlige hjgrne (HG4) er, at reelt hele ejendommen ligger i afgravning (er
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opfert inde i det skranende terraen), med undtagelse af ejendommens vestlige facade, der poten-
tielt kunne veere opfert pa opfyldte jordlag.

Det sydvestlige hjgrne/fundamentet under den murede facade er tidligere undersggt ved Bilag 33
(HG1 og HG2), og ved HG3 i Erklaering 1, dateret 28. september 2024.

For med sikkerhed at udelukke en generel og/eller yderligere utilstraekkelig fundering af ejen-
dommens vestlige facade, er dybde til fundamentsunderkant fastlagt og funderingsunderlaget
geologisk/geoteknisk bestemt i HGA4.

Den udfgrte prgvegravning ved ejendommens nordvestlige hjgrne HG4 har vist, at ejendommens
fundament er 1,1 m under terraen og funderingsunderlaget geologisk udggres af funderingsegnet,
glacialt moraenesand og herunder moraeneler. Skensmanden henviser til Erkleeringsbilag 13 for
placering af HG4 samt grave-/boreprofil.

Skensmanden sammenfatter ovenstaende til, at (ogsa) ejendommens nordvestlige hjgrne er til-
straekkeligt funderet, savel i frostfri dybde som pa intakte, baeredygtige aflejringer.

Svar pa spgrgsmal SS 6:
| henhold til besvarelsen af spgrgsmal SS 5 har skgnsmanden ikke registreret, at andre dele af
ejendommen er utilstraekkeligt funderet. Skgnsmanden vil derfor ikke besvare spgrgsmal SS 6.

Svar pa spgrgsmal SS 8:

Idet skensmanden henviser til Erkleering 1, dateret 28. september 2024, besvarelsen af spgrgsmal
1, anden del, skal skensmanden til fgrste del af spgrgsmal SS 8 bekraefte, at skgnsrekvirentens
forstaelse er korrekt.

Idet skgnsrekvirentens forstaelse er korrekt, vil skgnsmanden besvare anden del af spgrgsmal SS 8
i det fglgende.

Efter udfert efterfundering/fundamentsforstaerkning vil underlaget for den nye fundering (besta-
ende af intakte, baeredygtige aflejringer) skulle sammenpresses (svagt), inden selve underlaget
yder et egentlig, tilstraekkeligt modhold.

Denne sammenpresning (lzes setning) kan, men vil ikke med sikkerhed, videreudvikle eksisteren-
de skader og igangszette nye. Skensmanden understreger i denne forbindelse, at der aktuelt er ta-
le om egentlige konstruktive skader; ikke videreudvikling og/eller igangsaetning af eksempelvis ad-
skillelsesrevner mellem forskellige materialer.

Skgnsmanden forventer samlet set, at en evt. videreudvikling af eksisterende og igangsaetning af
nye, konstruktive skader, skal forventes igangsat og afsluttet indenfor typisk det fgrste ar (efter en
varm og kold periode) og med en forventning om, at en evt. skadesudvikling aftager med tiden, da
generelt indenfor 3 ar.

Det er saledes skgnsmandens forventning efter udfgrt efterfundering/fundamentsforstaerkning,
at ejendommens skadesbillede fglges, og nar dette har indstillet sig/gaet i ro og ikke forvaerres
og/eller udvides, da kan omfanget heraf endeligt opgg@res og udbedring iveerksaettes.
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Svar pa spgrgsmal SS 9:

Skgnsmanden har lodmalt ejendommens vestlige, murede facade helt til tagudhaeng og fundet
disse i lod. Der henvises til Erkleeringsbilag 7, for savel det aktuelle parti, som gvrigt lodmalte par-
tier

pa ejendommen.

Svar pa spgrgsmal SS IA:
Skgnsmanden skal hermed bekreaefte, at tolerancer, som anfgrt pa www.tolerancer.dk principielt
relaterer sig til nybyggeri.

Skgnsmanden supplerer dog med, at dimensioneringen af fundamenter skal stile efter ensartede
saetninger af bygninger og/eller bygningsdele, som anfgrt i DS/EN 1997- 1:2007, afsnit 2.4.9, (2)P
(normtekst) (citat):

2(P) Differensbevaegelser af fundamenter, der medfarer deformation i den understgttede kon-
struktion, skal begraenses for at sikre, at de ikke medfarer en graensetilstand i den understgttede
konstruktion.

Det er saledes hensigten/formalet med fundamentsdimensioneringen, at konstruktionen 'alene'
udvikler ensartede fordelte saetninger, og i givet fald differenssaetninger, da pa et niveau, hvor
brud/skader ikke udvikles.

Skgnsmanden henviser ydermere til dennes besvarelse af spgrgsmal SS IC.

Svar pa spgrgsmal SS IB:
Det er ikke lykkedes skensmanden at finde egentlige tolerancer eller tolerancevaerdier pa opfgrel-
sestidspunktet af ejendommen i 1959.

Skensmanden har haft kontakt til Dansk Industri Byggeri, ansvarlig for www.tolerancer.dk, der ik-
ke kender til egentlige nationale, fastlagte tolerancekrav, geeldende i 1959. Byggeriet var saledes,
for sa vidt angar tolerancer, fastlagt af ejendommens arkitekt/ingenigr, den udfgrende bygmester
eller mellem de enkelte faggrupper.

Skgnsmanden kan tilfgje, at denne har gennemgaet ... uden at genfinde krav til tolerancer.

Og selv om Boligministeriet i 1948 nedsatte et udvalg til udarbejdelse af et flles st byggeregler
for Danmark, og dette udvalg i 1955 fremlagde deres betaenkning, sa var det fgrst med 1960 Byg-
geloven og 1961 Bygningsreglementet, at byggebranchen begyndte at rette fokus mod ensartede,
funktionsbaserede krav.

Svar pa spgrgsmal SS IC:
Skgnsmanden har gennemgaet de naevnte 4 referencer og har i fgrstnaevnte 3 ikke genfundet to-
lerancer/tolerancevaerdier for saetninger i bygninger.

| sidstnaevnte reference 'Eurocode 7: Geoteknik — Del 1: Generelle regler, (DS/EN 1997-1:2007),
Anneks H, Graensevaerdier for deformation af konstruktion samt fundamentsbevaegelse' anfgres
blandt andet fglgende i relation til tolerancer/toleranceveerdier for saetninger (citat):

(2) Det er usandsynligt, at de maksimalt acceptable relative rotationer for Gbne rammekonstrukti-
oner, udfyldte rammer og baerende eller kontinuerte murstensvaegge er lige store, men det er
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sandsynligt, at de findes i omrddet 1/2000 til omkring 1/300 for at forhindre, at der opstdr en
greensetilstand i konstruktionen.

En maksimal relativ rotation pd 1/500 er acceptabel i mange konstruktioner.
Den relative rotation, der sandsynligvis vil fgre til en brudgraensetilstand, er omkring 1/150.

(4) For normale konstruktioner med enkeltstGende fundamenter er totale saetninger pa op til 50
mm ofte acceptable.

Stgrre saetninger kan veere acceptable, hvis de relative rotationer holdes inden for acceptable
graenser, og hvis de totale seetninger ikke volder problemer for installationer, der fgres ind i byg-
ningen, eller fordrsager tipning etc.

(5) Disse retningslinjer for begraensning af saetning gaelder for normale, rutinemaessige konstrukti-
oner.

De bgr ikke anvendes for bygninger eller konstruktioner, der er anderledes, eller hvor lastintensite-
ten er markant uensartet.

'Eurocode 7: Geoteknik — Del 1: Generelle regler, (DS/EN 1997-1:2007), Anneks H, Gransevaerdier
for deformation af konstruktion samt fundamentsbevaegelse' angiver saledes toleran-
cer/tolerancevaerdier for acceptable totale satninger pa op til 50 mm (forudsat relative rotationer
er acceptable, installationer kan handtere disse og der ikke opstar tipning) og en maksimal, accep-
table relativ rotation pa 1/500. Af sidstnaevnte kan differensseetninger vurderes acceptable eller
ej.

Svar spgrgsmal SS ID:

Idet skensmanden henviser til besvarelsen af spgrgsmal SS IC, besvares naervaerende spgrgsmal SS
ID alene for referencen 'Eurocode 7: Geoteknik — Del 1: Generelle regler, (DS/EN 1997-1:2007),
Anneks H'.

Ydermere vil spgrgsmal SS ID alene blive besvaret i relation til relativ rotation, da ejendommens
totale saetning ikke foreligger, endsige kan opmales.

Den relative rotation (lees registrerede differenssaetning) af den vestlige gavl overskrider den i
'Eurocode 7: Geoteknik — Del 1: Generelle regler, (DS/EN 1997-1:2007), Anneks H' angivne maksi-
male, acceptable rotation pa 1/500. Svaret begrundes i det fglgende.

Skgnsmanden har registreret en maksimal differenssaetning pa den vestlige gavl pa 19 mm (+11
mm — (-8 mm)) for en skgnnet leengde mellem de 2 malepunkter pa ca. 4 m.

Dette svarer til en rotation pa 19 mm/4000 mm = 1/211 (0,0048) > 1/500 (0,0020).

Svar pa spgrgsmal SS IE:

Skgnsmanden bemeerker, at det anfgrte tolerancekrav pa +/- 15 mm, iht. www.tolerancer.dk, ikke
indgar som et udfaldskrav/forudsaetning for skensmandens besvarelse af spgrgsmalene 1-3 og IA-
IB i sk@nserklaering 1, dateret 28. september 2024.
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Af denne grund giver det i skensmandens optik ikke anledning til en a&ndring, herunder sk@ns-
mandens besvarelse af spgrgsmal i Skgnserklaering 1, dateret 28. september 2024. Skgnsmanden
henviser til dennes besvarelse af spgrgsmal SS IA og SS IB.

Svar pa spgrgsmal SS IF:

Farste del:

Idet skgnsmanden henviser til dennes besvarelse af spgrgsmal SS IE, &ndres skgnsmandens vur-
dering af de malte saetninger ikke.

Sk@nsmanden har opmalt disse faktuelt, og som anfgrt i spgrgsmal SS IE har disse ikke vaeret ud-
faldsgivende for skensmanden vurdering af ejendommens funderingsforhold; det har funderings-
dybden af ejendommens sydvestlige hjgrne og funderingsunderlagets geologiske sammensat-
ning, se herunder besvarelsen af 'anden del'.

Anden del:

Som anfgrt i skensmandens indledende betragtninger i Skenserklaeringen, dateret 28. september
2024, er den utilstraekkelige fundering af ejendommens sydvestlige hjgrne (alene) vurderet pa
baggrund af, at funderingen i cirka 1,0 m’s dybde er placeret pa seetningsgivende fyld, stedvist re-
gistreret med organisk indhold. Besvarelsen af spgrgsmal SS IA — SS |E sendrer ikke pa dette.

Svar pa spgrgsmal SS Il:
Skensmanden skal indledningsvist henvise til besvarelsen af spgrgsmal IA, Skgnserklaering, dateret
28. september 2024.

Som anfgrt heri er det skensmandens vurdering, at stgrstedelen af saetninger, ogsa for det util-
straekkeligt funderede sydvestlige hjgrne, har udviklet sig inden for de fgrste 10 ar efter ejen-
dommens opfgrelse og/eller efter mérbelastninger fra gennemfgrte ombygninger.

Henset til, at ejendommens sydvestlige hjgrne er utilstraekkeligt funderet, er det skensmandens
vurdering, at yderligere, potentielt kritiske saetninger skal forventes ved mérbelastninger fra om-
bygninger.

Stgrrelsen/stgrrelsesordenen af sadanne yderligere satninger vil teoretisk direkte afhange af
mérbelastningens stgrrelse.

Det er ligeledes skensmandens vurdering, at saetninger kan udvikles enten direkte ved nedbryd-
ning af organisk materiale eller, forudsat at fundamentet befinder sig i eller taet pa en sakaldt kip-
tilstand, i kombination hermed, udlgst af relativt beskedne mérbelastninger/omfordelinger af la-
ste.

Hvor saetningen fra nedbrudt organisk materiale teoretisk belyses ved den procentvise nedbryd-
ning af organisk materiale sammenholdt med lagets tykkelse med organisk indhold, da kan et bi-
drag fra en udlgst kip-tilstand, i skensmandens optik, ikke naermere vurderes/beregnes.

Skgnsmanden vurderer dog, at en udlgst kip-tilstand i ejendommen ikke kan resultere i egentligt
bzaereevnebrud i eiendommens fundament, snarere en relativ lille seetning, skgnnet til i stgrrelses-
ordenen1a3 mm.



Ankenaevnet for Forsikring

44,

99395

Skgnsmanden vil i det fglgende beregne sandsynlige yderligere saetninger, men skal hertil be-
maerke, at disse generelt vil vaere forbundet med ungjagtighed.

Seetninger fra mérbelastninger:
Tungere ombygninger omfatter typisk etablering/flytning af badevaerelser, kgkkener, aendring af
tagkonstruktioner til tegltage og bleending/opmuring af (stgrre) vinduespartier.

For sadanne ombygninger vurderer skensmanden den potentielle mérbelastning per Igbende me-
ter fundament til maksimalt at vaere i stgrrelsesordenen 150 a 300 kg. Udfgres flere af disse tiltag
vil den potentielle mérbelastning selvsagt forgges.

Skensmanden vurderer, at en mérbelastning konservativt, maksimalt vil antage 500 kg / lgbende
meter fundament.

Denne mérbelastning vil i lerfylden give anledning til savel initiale (straks-saetninger) som konsoli-
deringssatninger (saetninger over tid); samlet set pa yderligere 1,5 mm ved ejendommens syd-
vestlige hjgrne, jf. beregningen vedlagt i Erklaeringsbilag 14.

Hertil skal lzegges seetninger fra krybning over ejendommens levealder, konservativt vurderet til
1/3 heraf, svarende til ca. 0,5 mm.

Samlet set vurderer skgnsmanden, at yderligere saetninger fra mérbelastning ligger pa ca. 2 mm.

Seetninger fra nedbrydning af organisk materiale:

| henhold til Bilag 33 er lerfylden under fundamentet af det sydvestlige hjgrne beskrevet stedvist
muldpraeget og stedvist muldblandet. Lerfylden (og lokalt sandfylden), som registreret i HG3, er
generelt registreret uden organisk indhold, dog i enkelte prgver med indhold af plantedele.

Det er skgnsmandens erfaring, at det organiske indhold i muldpraegede og muldblandede aflejrin-
ger sjaeldent overstiger 10 % og typiske ligger mellem 2 og 4 %.

Nar aflejringen geologisk beskrives som 'stedvist muldpraeget', 'stedvist muldblandet' og/eller
med 'indhold af plantedele', da optraeder det organiske indhold selvsagt ikke generelt i aflejrin-
gen, men efter skgnsmandens vurdering i mindre end 1/10 af aflejringen.

Ydermere bemaerker skgnsmanden, at ofte vil et organisk indhold op til 2 % ikke veere kritisk i
funderingsmaessig henseende, da et sadant indhold normalt ikke vil pavirke aflejringens geotekni-
ske egenskaber.

Forudsaettes 1 % organisk indhold at blive nedbrudt og samtidig optraede i 1/10 af aflejringen, da
vil nedbrydningen heraf potentielt bevirke 2,4 mm satninger (laes 2 a 3 mm), beregnet som 1 % af
2,4 m lerfyld (3,4 m (dybest registreret niveau af lerfyld jf. Bilag 33 og HG3) — 1,0 m (funderingsni-
veau)) x 10 %.

Varigheden af en sadan nedbrydning afhanger af raekke forhold, herunder tilstedeveerelsen af ilt
(aerob nedbrydning med ilt tilstede og anaerob nedbrydning uden ilt). En anaerob nedbrydning vil
normalt tage lzengere tid end en aerob nedbrydning.
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Henset til lerfyldens fasthed samt at denne optraeder geologisk ret fedt vurderer skgnsmanden, at
nedbrydningen overvejende vil vaere anaerob, hvorfor varigheden af nedbrydningen forventes til
>10a20ar.

Skgnsmanden sammenfatter ovenstaende til:

¢ Potentielle seetninger fra udlgst kip-tilstand: 1 a 3 mm

¢ Potentielle seetninger fra mérbelastning: 2 mm

¢ Potentielle seetninger fra nedbrydning af organisk materiale: 2a 3 mm"

Naevnet har faet forelagt erklaeringsbilag 5-14. Det fremgar af byrettens omkostningsafggrelse

af 11/6 2025:

"Retten bestemte, at Topdanmark Forsikring A/S inden 14 dage skal betale 158.514,52 kr. i sags-
ombkostninger til ... og [klageren] til deekning af de forelgbigt afholdte omkostninger. Retten har
herved lagt veegt pa resultatet af bevisoptagelsen, der findes at stgtte, at rekvirenterne kan ggre
et krav gaeldende overfor Topdanmark Forsikring A/S."

Nzaevnet har faet forelagt landsrettens omkostningsafggrelse af 19/9 2025, hvor landsretten

stadfaestede byrettens omkostningsafggrelse. Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen dakker:

C 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, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

16. Hvilke skader daekker forsikringen ikke?

Forsikringen deekker ikke:

A Forhold, der 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, sa du ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 15 A og 15 B, samt aestetiske eller arkitektoniske forhold,
medmindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende risiko
for skade, jf. punkt 15 C.

G Forhold, der kun bestar i ssedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade
pa bygningen, jf. punkt 15 C."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Navnet udtaler:

Ejendommen er opfgrt i 1959. Klageren tegnede ejerskifteforsikring med ikrafttreedelse den
30/9 2014 og anmeldte kort herefter revner i udvendigt murvaerk, som havde medfgrt vandind-
treengning ved vindue i bgrneveerelset. Selskabet daeekkede udgiften til udskiftning af jerndrager
over vinduet, udbedring af revner i umiddelbar naerhed af vinduet og fglgeskader. Klageren
anmeldte i november 2020, at der var konstateret revner i tapetet pa vaeggen i spisestuen over
bgrneveerelset. Selskabet besigtigede ejendommen den 12/1 2021, hvorefter selskabet afviste
daekning. Klageren fremsendte rapport af 19/11 2020 fra ingenigrfirma 1, som vurderede, at
revnedannelserne var forarsaget af bygningsbevagelser, rustdannelse og/eller saetninger ved
bygningshjgrnet. Selskabet genbesigtigede ejendommen og fastholdt sit afslag pa daekning.
Klageren tog tapetet af i stuen og konstaterede "dybe/store revner". Den 8/3 2022 genbesigti-
gede selskabet, hvorefter selskabet afviste deekning. Klageren rekvirerede ingenigrfirma 2, som
vurderede, at revnerne var forarsaget af seetning under fundamentet i eiendommens sydvestli-
ge hjgrne. Klageren indhentede tilbud pa stabilisering af fundament fra ingenigrfirma 3. Selska-
bet fik foretaget en geoteknisk undersggelse, som vurderede, at revnerne ikke skyldtes seetnin-
ger. Selskabet fastholdt afslaget den 25/1 2023, og klageren indbragte sagen for naevnet den
19/2 2023. Klageren fik foretaget en geoteknisk jordbundsundersggelse og ivaerksatte isoleret
bevisoptagelse, hvor der blev udarbejdet skpnserklzering og supplerende skgnserklaering. Byret-
ten afsagde omkostningsafggrelse, hvor selskabet blev palagt at betale sagens omkostninger.

Landsretten stadfaestede afggrelsen.



Ankenaevnet for Forsikring

47. 99395

Klageren gnsker, at selskabet skal deekke udgiften til udbedring af den mangelfulde fundering

og revnedannelser samt teknisk bistand.

Klageren har anfgrt, at det med syn og sk@nnet er fastslaet, at "en del af huset er funderet pa
seetningsgivende fyld, og at revnerne i murvaerket skyldes dette forhold. Det ligger nu ogsa fast,
at arsagen til revnerne skyldes oprindelige forhold fra det tidspunkt, hvor huset blev opfgrt —
ovenpa saetningsgivende fyld. Der er fortsat udvikling af revner ... Revnerne er gennemgaende
og revnerne indenfor i stuen svarer 1-1 til de udvendige revner pa gavlen mod syd. Hertil kom-
mer, at den utilstraekkelige fundering med satningsgivende fyld bevirker, at vi er afskaret fra at
kunne foretage evt. ombygninger eller andringer af ejendommen". Klageren har anfgrt, at
"skgnsmanden har foresldet udbedring af skaderne i to tempi — nemlig fgrst genopretning af
fundamentet, sa fundamentet bliver stabilt — og derefter efter et stykke tid (formentlig aret
efter) udbedring af alle revnerne og andre fglgeskader af den mangelfulde fundering. Det fast-
holdes, at den mangelfulde fundering af huset i sig selv er en skade, der er omfattet af ejerskif-
teforsikringen. Og hertil kommer sa alle fglgeskaderne i form af revner og andre skader ogsa er
omfattet af ejerskifteforsikringen — og ogsa de skader, der vil opsta som fglge af fundamentfor-
staerkning/efterfundering, jf. svaret pa spgrgsmal SS8". Klageren har anfgrt, at byretten og
landsretten har truffet omkostningsafggrelse om, at resultatet af bevisoptagelsen stgtter, at
klageren kan ggre et krav gaeldende overfor selskabet. Klageren har anfgrt, at skaderne ikke er
omtalt i tilstandsrapporten, og at ingen af de indvendige og udvendige revner var til stede i
2014. Skgnsmanden har i svaret pa spgrgsmal SS4 ligeledes fastslaet, at ingen af skaderne er
omtalt i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt, at kravet ikke er forzeldet. Klageren blev fgrst
bekendt med, at der var noget galt, da tapetet i spisestuen begyndte at revne i 2019, og han
blev fgrst bekendt med den mangelfulde fundering af huset efter anmeldelsen af fglgeskader-

ne, jf. rapport af 20/10 2023 og skgnserklaeringen fra 2024.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har sandsynliggjort daekningsberettigende ssetningsska-

der. Ved skgnsforretningen er der ikke konstateret "tegn pa skader grundet fundamentforhold.
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Skensmanden har derudover vurderet, at der ikke er nzerliggende risiko for kommende ska-
der/seetninger, medmindre der foretages stgrre ombygninger og i denne forbindelse merbe-
lastninger. Skensmanden har konkluderet at stgrstedelen af seetninger har udviklet sig inden for
de fgrste 10 ar efter ejendommens opfgrelse. Klagerens ejerskifteforsikring deekker ejerskifte-
skader der var til stede ved klagerens overtagelse. Klagerens ejerskifteforsikring daekker ikke
forhold der bestar i/opstar ved andringer af ejendommen. | vurderingen af om der er tale om
en daekningsberettigende skade, tager man saledes udgangspunkt i eiendommen pa tidspunk-
tet for klagerens overtagelse, og ikke i forbindelse med sndringer af ejendommen". Selskabet
har anfgrt, at man ved en zldre ejendom ma "forvente revnedannelser og eventuelt saetnings-
skader. | naervaerende sag, er der er tale om en ejendom, hvor der tilbage i 2013 er udarbejdet
en tilstandsrapport med flere anmaerkninger vedrgrende revnedannelser. Anmaerkningerne
heri samt rapporterne fremlagt i sagen illustrerer at der er tale om en ejendom der i flere ar har
fremstaet med udvaskede fuger. Som vi har gjort det geeldende tidligere, ma man paregne ud-
gifterne forbundet med Igbende vedligeholdelsesarbejder eftersom klimaskeerm er et omrade
der er seerligt udsat for vind og vejr, hvorfor man derfor ma veere szerlig opmaerksom pa at ef-
terga og eventuelt omfuge stgrre dele af et gammelt murveaerk". Selskabet har anfgrt, at man
ikke kan sidestille omkostningsafggrelsen med en afggrelse om, hvorvidt der kan konstateres
daekningsberettigende skader pa ejerskifteforsikringen eller ej. Skensmanden har ikke — ud fra
en forsikringsteknisk vurdering — konkluderet, at forholdet om saetningsskader opfylder skade-
begrebet. Selskabet har anfgrt, at klagerens eventuelle krav allerede var foraeldet inden skade-
anmeldelsen til selskabet den 22/11 2020, idet klageren i anmeldelsen henviste til en tidligere

skadesag, som blev behandlet i 2015.

Foraeldelse

Det fremgar af foraeldelseslovens §§ 2 og 3, at den almindelige foraeldelsesfrist for klagerens
krav pa forsikringsdaekning er 3 ar, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor han kunne
kraeve fordringen opfyldt. Dette er efter almindelig praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist

sig pa en sadan made, at der er rimelig anledning til at anmelde skaden til selskabet.



Ankenaevnet for Forsikring

49. 99395

Det fremgar af forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., at hvis en skade er anmeldt til selska-
bet inden foraeldelsesfristens udlgb, indtraeder forzeldelse af krav, som skaden giver anledning
til, tidligst 1 ar efter selskabets meddelelse om, at det helt eller delvist afviser kravet. Naevnet
bemaerker, at tilleegsfristen pa 1 ar i forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., Igber sidelgben-

de med den almindelige 3-arsfrist.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet ikke har bevist, at der var indtradt
foreeldelse ved klagerens henvendelse til selskabet i 2020, ligesom selskabets genbehandling og
seneste afvisning af 25/1 2023 er udtryk for, at selskabet har foretaget en ny realitetsbehand-
ling af klagerens krav, hvorfor der geelder en ny 1-3rig tillaegsfrist efter forsikringsaftalelovens §
29, stk. 5. Idet der er indgivet klage til naevnet den 19/2 2023, har klageren afbrudt foraeldelsen.

Selskabet kan derfor ikke afvise klagerens krav med den begrundelse, at kravet er foraldet.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabet besigtigede ejendommen den 12/1 2021,
17/2 2021 og 8/3 2022, og at selskabet rekvirerede geoteknisk undersggelse af 1/11 2022.
Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at selskabet i forbindelse med den fornyede realitetsbehandling
af klagerens krav ikke tog forbehold for at g@re foraeldelse geeldende, ligesom selskabet i sin
afggrelse af 25/1 2023 ikke henviste til foreeldelse. | afggrelsen oplyste selskabet, at klageren
kunne tage kontakt til en statiker, hvis han gnskede at undersgge forholdet neermere. Naevnet

henviser til sag 103706 og 102451.

Saetningsskader

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som pa overta-
gelsestidspunktet udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade. Det kan ikke i sig selv anses
for at udgere en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er
udfgrt efter anvisninger og vejledninger eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er,

om forsikringens skadedefinition er opfyldt.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var saetningsskader og forhold ved funderingen, som udgjorde skade eller nzer-
liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke palaegge sel-

skabet at deekke udgiften til udbedring af revnedannelser og efterfundering.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1959, at konstruktionen har fun-
geret siden ejendommens opfgrelse, og at der ikke er pavist naevneveaerdig svaekkelse af kon-
struktionen, eller at den utilstraekkelige fundering giver grundlag for at statuere, at der er neer-

liggende risiko for skade.

Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at skensmanden ikke beskriver en risiko for vaesentlige rest-
seetninger eller en voldsom skadesudvikling i gvrigt som fglge af funderingsforhold. Det er i
supplerende skgnserklaering af 29/4 2025 vurderet, at "stgrstedelen af saetninger, ogsa for det
utilstreekkeligt funderede sydvestlige hjgrne, har udviklet sig inden for de fgrste 10 ar efter
ejendommens opferelse og/eller efter mérbelastninger fra gennemfgrte ombygninger. Henset
til, at ejendommens sydvestlige hjgrne er utilstraekkeligt funderet, er det skensmandens vurde-
ring, at yderligere, potentielt kritiske saetninger skal forventes ved mérbelastninger fra ombyg-
ninger. Stgrrelsen/stgrrelsesordenen af sadanne yderligere satninger vil teoretisk direkte af-
hange af mérbelastningens stgrrelse", og "yderligere saetninger fra mérbelastning ligger pa ca.
2 mm". Det vurderes, at "en udlgst kip-tilstand i ejendommen ikke kan resultere i egentligt bae-
reevnebrud i ejendommens fundament, snarere en relativ lille seetning, sk@nnet til i stgrrelses-
ordenen 1 a 3 mm". Det vurderes, at saetninger fra nedbrydning af organisk materiale "overve-
jende vil vaere anaerob, hvorfor varigheden af nedbrydningen forventes til > 10 a 20 ar", og
potentielle seetninger ligger pa 2 8 3 mm. Det forhold, at skensmanden har noteret, at "yderli-
gere, potentielt kritiske satninger skal forventes ved mérbelastninger fra ombygninger", kan

ikke fgre til at skadebegrebet ma anses for opfyldt, nar der er tale om en ejendom fra 1959.

Naevnet har desuden lagt veegt pa, at skensmanden har vurderet, at efterfundering kan videre-

udvikle eksisterende skader og igangseette nye.
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Det forhold, at der er behov for gget vedligeholdelse, medfgrer ikke, at der er grundlag for at

palaegge selskabet at deekke udgiften til ekstrafundering.

Da der ikke er pavist deekningsberettigende forhold, er der ikke grundlag for at palaegge selska-

bet at deekke klagerens udgift til teknisk bistand.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



