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Den 25. september 2024 blev i sag nr.  99644: 
 
 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxx 
 
mod 
 
ETU Forsikring A/S 
Hærvejen 8 
6230 Rødekro 
 
 
afsagt 

k e n d e l s e : 

_________________ 

 

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet dækning. I klage af 11/4 2023 har kla-

gernes advokat bl.a. anført: 

"1. Påstand 
Indklagede skal anerkende forsikringsdækning af de af klager anmeldte skader under ejerskifte-
forsikringen. 
 
2. Sagsfremstilling 
Sagen drejer sig om, hvorvidt indklagede skal anerkende forsikringsdækning af de anmeldte ska-
der i henhold til klagernes ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.  
 
Klagerne har ved købsaftale af den 7. maj 2021 købt ejendommen beliggende … (herefter 'ejen-
dommen') til en pris på … kr. Klagerne overtog ejendommen den 1. oktober 2021.  
 
Købsaftale af den 7. maj 2021 fremlægges som bilag 1. 
 
2.1. Tilstandsrapporten 
I forbindelse med købet af ejendommen fik klagerne udleveret en tilstandsrapport på ejendom-
men. Tilstandsrapport med løbenummer … af den 3. marts 2021 fremlægges som bilag 2. 
 
Det kan på baggrund af tilstandsrapporten lægges til grund, at ejendommen er opført i 1970. 
 
Det kan på baggrund af tilstandsrapporten lægges til grund, at den beskikkede bygningssagkyndi-
ge ikke har fremsat bemærkninger vedrørende fundamentet eller soklen. 
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Det bemærkes imidlertid, at den beskikkede bygningssagkyndige fremsat anmærkning til vedrø-
rende ejendommens pudsede facader. Dette fremgår på tilstandsrapportens s. 11 under nr. 3, 
hvor følgende skade er beskrevet med gul vurdering: 
'De pudset facader ses med revnedannelser flere steder, bl.a. i facade mod vej.' 
 
Skaden er beskrevet med følgende risiko: 
'Der må forventes reparation og vedligeholdelse af de pudsede facader' 
 
Det kan endvidere på baggrund af tilstandsrapporten lægges til grund, at sælger har oplyst under 
sælgeroplysningsskemaets nr. 5.1 på side 15, at der er revner i ydermurens hovedhus efter flis-
ning og endvidere under nr. 7.1, at sælger ikke har kendskab til revner i fundamenter/sokler. 
 
Det kan derfor lægges til grund, at der ikke har været revner i fundamenter/sokler forud for kla-
gernes køb af ejendommen, hvorfor klager på baggrund af tilstandsrapporten ikke kunne have 
opnået kendskab til de anmeldte forhold forinden overtagelsen af ejendommen. 
 
2.2. Ejerskifteforsikringsaftalen 
Klager tegnede ejerskifteforsikring hos indklagede ved ejerskifteforsikringspolice nr. … den 7. sep-
tember 2021 med ikrafttræden den 1. oktober 2021. Ejerskifteforsikringspolice fremlægges som 
bilag 3. 
 
2.3. Skaderne 
Efter klagernes overtagelse af huset ønskede klagerne at udbedre skaderne i de pudsede facader, 
som led i almindeligt vedligehold. Klagerne antog derfor [klagernes murerfirma] til besigtigelse 
med henblik på at indhente tilbud.  
 
Murermester … fra [klagernes murerfirma] gjorde i den forbindelse klagerne opmærksomme på 
følgende: 
• at der er revner i fundament/sokkel flere steder rundt om huset, 
• at der mangler elastisk fuge mellem ydervægge og tagspærre. 
• at indmuringen er for tæt, hvilket afstedkommer revnerne i ydermuren. 
 
Det kan lægges til grund, at revnerne i fundamentet/soklen ikke er nævnt i tilstandsrapporten. 
 
Klagerne opdagede herefter, at revnerne i ydermuren er slået igennem til indervæggen, at der er 
to revner i væggen mod vest og i væggen mod nord, som er opstået igen på trods af, at maler har 
været og udbedre. 
 
Klagerne fik på denne baggrund mistanke om, at der er kunne være tale om sætningsskader grun-
det revnerne i fundamentet/soklen. 
 
2.4. Fag- og byggetekniske vurderinger af skaderne 
På baggrund af indklagedes afvisning af dækning af flere omgange, herunder med opfordring til, 
at klagerne selv skulle bekoste en nærmere jordbundsundersøgelse, har klagerne indhentet yder-
ligere faglige vurderinger af skaderne ved [geotekniker] af den 8. juli 2022 med opfølgende mail af 
den 13. august 2022 samt byggeteknisk notat af [klagernes bygningsingeniør] af den 6. september 
2022 med henblik på at opnå kendskab til skadernes årsag og omfang. 
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De faglige vurderinger vedlægges som henholdsvis bilag 4, 5 og 6. 
 
Følgende kan på baggrund af de fag- og byggetekniske vurderinger lægges til grund: 
• at der foreligger skader på ejendommen i form af revner og løs sokkel, 
• at skaderne skyldes sætningsskader grundet det forhold, at huset er funderet på sætningsgi-

vende aflejringer i form af urent lerfyld, 
• at husets totale konsolideringssætninger vil andrage 10-15 cm, 
• at restsætningerne vil andrage 4-6 cm, og 
• at sætninger som følge af en omdannelse (koldforbrænding) af de organiske materialer ligger 

udover de totale konsolideringssætninger og restsætningerne og at disse vil være langvarige. 
 
Det kan lægges til grund, at det er nødvendigt at iværksætte afhjælpning snarest muligt med hen-
blik på at undgå skadesudvikling og følgeskader. 
 
2.5. Klagers skadesanmeldelse og indklagedes afvisninger 
Klager konstaterede skaderne den 10. marts 2022, at der er revner i fundament/sokkel, ydermur 
og indermur og anmeldte herefter skaden til indklagede den 17. marts 2022. Skadesanmeldelsen 
fremlægges som bilag 7. 
 
Eftersom indklagede afviste forsikringsdækning af de anmeldte skader den 19. april 2022, den 21. 
juli 2022 og den 19. september 2022, der fremlægges som henholdsvis bilag 8, 9 og 10, antog kla-
ger advokatbistand med henblik på klage over indklagedes afvisninger. 
 
Klager har således i henhold til indklagedes klagevejledning den 20. oktober 2022 klaget til indkla-
gedes klageafdeling. Klagen fremlægges som bilag 11. 
 
Eftersom indklagede igen afviste forsikringsdækning af de anmeldte forhold den 7. december 
2022, der fremlægges som bilag 12, er er indlevering af nærværende klageskrift nødvendiggjort af 
indklagedes forhold. 
 
Eftersom indklagede har afvist forsikringsdækning af de anmeldte skader den, er indlevering af 
nærværende klageskrift nødvendiggjort af indklagedes forhold. 
 
3. Anbringender 
3.1. Til støtte for den nedlagte påstand gøres det overordnet gældende, at de anmeldte skader er 
dækningsberettigede i henhold til klagers ejerskifteforsikringsaftale med indklagede, jf. bilag 3. 
 
3.2. Det gøres hertil gældende, at betingelserne for dækning under ejerskifteforsikringen er til 
stede i henhold til forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, der fremlægges som bilag 
13, samt Bekendtgørelse 2012-01-12 nr. 13 om dækningsomfanget for ejerskifteforsikringer i 
henhold til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,  
 

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen, der giver nærlig-
gende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele, idet der er tale om 
aktuelle skader, der nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand, 
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idet der er tale om fysiske forhold, der erfaringsmæssigt vil udvikle sig til en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger, 
 
idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold, der var til stede på tidspunktet 
for overtagelse af ejendommen den 1. oktober 2021, 
 
idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold, som ikke var konstaterbare for 
klager som forsikringstager i forbindelse med overtagelse af ejendommen den 1. oktober 
2021, samt 
 
idet forholdet er forkert beskrevet i tilstandsrapporten. 

 
3.3. Det gøres gældende, at klager ved fremlæggelsen af de fag- og byggetekniske vurderinger i bi-
lag 4 og 6, som forsikringstager har løftet bevisbyrden for, at de anmeldte skader og fysiske for-
hold er dækningsberettigede under ejerskifteforsikringen, 
 

idet det af de fag- og byggetekniske vurderinger kan udledes, at der er aktuelle skader 
samt fysiske forhold ved bygningen i form af sætningsskader, 
 
idet det af de fag- og byggetekniske vurderinger kan udledes, at de konstaterede forhold 
giver nærliggende risiko for skader på de forsikrede bygninger eller bygningsdele grundet 
totale konsolideringssætninger på 10-15 cm, restsætninger på 4-6 cm og yderligere sæt-
ninger som følge af omdannelse (koldforbrænding) af de organiske materialer, 
 
idet fremtidige sætninger på op mod 3-4,5 cm over de næste 50 år i kendelsen ANK 
84.672 af mindretallet blev fundet at udgøre nærliggende risiko for skade, hvorfor rest-
sætninger i nærværende størrelsesorden på 4-6 cm med konsolideringssætninger på 10-
15 cm og yderligere sætninger, der ligger udover restsætninger og konsolideringssætnin-
gerne som følge af koldforbrænding af de organiske materialer, må antages at udgøre 
nærliggende risiko for skade,  
 
idet forholdende nedsætter bygningens værdi eller brugbarhed nævneværdigt i forhold til 
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig vedligeholdelsesstand, efter-
som sætningsskaderne fortsat er under udvikling, 
 
idet det af de fag- og byggetekniske erklæringer kan udledes, at der er tale om fysiske 
forhold, der erfaringsmæssigt vil udvikle sig som en skade, hvorfor der bør iværksættes 
afhjælpning. 

 
3.4. Det gøres gældende, at klager ikke på baggrund af tilstandsrapporten eller ved besigtigelse af 
ejendommen i forbindelse med handlen har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, 
omfang eller betydning i betragtning, idet forholdende ikke fremgår af tilstandsrapporten. 
 
3.5. Det gøres gældende, at skaderne ikke er undtaget fra forsikringsdækning i henhold til forsik-
ringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, jf. bilag 13. 
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3.6. Det gøres desuden gældende, at indklagede skal betale klagers rimelige og nødvendige udgif-
ter til advokatbistand og klagers udgifter til antagelse af fag- og byggetekniske vurderinger, idet 
indklagedes forhold har nødvendiggjort, at klager antog både advokat og fag- og byggetekniske 
vurderinger med henblik på at opnå et andet resultat end indklagedes afgørelse, jf. FAL § 32, stk. 
3, samt indklagedes opfordring til at bekoste en nærmere jordbundsundersøgelse 
 
Klagers rimelige og nødvendige advokatudgifter kan opgøres til i alt 40.000 kr. inkl. moms. 
 
Klager udgifter til de fag- og byggetekniske vurderinger har beløbet sig til 15.250 kr. inkl. moms. 
Fakturaer herfor fremlægges som bilag 14." 

 

Selskabet har den 8/6 2023 til nævnet bl.a. redegjort for sagsforløbet og afgørelsen således: 

"Oplysning om forsikringen 
Klager har pr. 01. oktober 2021 tegnet en 5-årig udvidet ejerskifteforsikring under police nr. … 
med betingelserne EJE-01. 
 
Oplysning om ejendommen 
Den forsikret ejendom er opført i 1970. 
 
Anmeldelse 
Klager anmelder den 17. marts 2022 jfr. bilag 7, at: 

 
 
Og ifølge anmeldelsen er anmeldte forhold opdaget den 10. marts 2022. 
 
Klagen 
På baggrund af det anførte af klager er det selskabets opfattelse, at Ankenævnet skal tage stilling 
til, hvorvidt der foreligger en dækningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand i for-
hold til revner i 
a) Fundament/sokkel 
b) Ydervæg 
c) Indervæg 
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Herunder skal Ankenævnet tage stilling til om klager på det foreliggende grundlag har bevist, at 
der aktuelt pågår sætninger i bygningen i et sådant omfang, at der kan konstitueres skade eller 
nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Sagsfremstilling 
Det kan på baggrund af tilstandsrapporten (bilag 2), som klager fik udleveret inden købet, lægges 
til grund, at klager er bekendt med forholdene omkring ejendommens fundament/sokkel omtalt 
under 'Opmærksomhedspunkter', ydervæg omtalt under 'skadesoversigt' og indervæg omtalt un-
der 'Opmærksomhedspunkter'. 
 
Af tilstandsrapporten fremgår følgende: 
 
a) Vedrørende fundament/sokkel 

 
 
b) Vedrørende ydervægge 

 
 
c) Vedrørende indervægge 

 
 
Som det fremgår ovenfor, er klager før købet af ejendommen oplyst om anmeldte forhold. 
 
Ved afgørelse af 19. april 2022 (bilag 8) afviser selskabet dækning med følgende 
a) Fundament/sokkel 
- revnerne vurderes at være sædvanlige for et hus med den alder, da disse skyldes svind og 

vejrforhold. 
b) Ydervæg 
- Revnerne vurderes at være nævnt i tilstandsrapporten. 
c) Indervæg 
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- Revnerne vurderes at være af 'kosmetisk karakter' uden betydning for bygningens stabilitet 
og bæreevne. 

 
Samtidig vurderer taksator, at der ikke er aktive sætninger med henvisning til bygningen stået si-
den opførslen i 1970 – altså i over 50 år. Selskabet henviser i øvrigt til bilag 8. 
 
Klager får herefter foretaget nærmere undersøgelse og fremsender således en geotekniske rap-
port (bilag 4). 
 
Ved afgørelse af 21. juli 2022 (bilag 9) afviser selskabet, at der pågår sætninger i bygningen i et 
sådant omfang, at der er tale om skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens 
forstand og henvisning bl.a. til at den geotekniske rapport ikke indeholder oplysninger om forven-
tede sætninger i mm over tid. Selskabet henviser i øvrigt til bilag 9. 
 
Herefter modtages Byggeteknisk notat af 6. september 2022 udfærdiget af klagers rådgiver (bilag 
6), der bl.a. vurderer på baggrund af den geotekniske rapport og efterfølgende mail af 13. august 
2022 (bilag 5), at sætninger fremadrettet (over en lang periode) vurderes til at blive mellem 4-6 
cm. 
 
Selskabets taksator fastholder ved mail af 19. september 2022 (bilag 10), at klager på det forelig-
gende grundlag ikke har bevist, at der pågår sætninger i bygningen i et sådant omfang, at der er 
tale om skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand – men foreslår 
samtidig, at få udbedret revnerne i facaderne med ilægning af jern, og så holde facaderne under 
observation for nye 'sætningsrevner'. De nuværende revner anses for nævnt i tilstandsrapporten 
og derfor ikke dækket af ejerskifteforsikringen, hvorfor udbedringen skal ske for klagers regning. 
Selskabet henviser i øvrigt til bilag 10. 
 
Klagers advokat klager over afgørelsen (bilag 11), som selskabet besvarer den 7. december 2022 
(bilag 12), hvoraf fremgår, at selskabet fastholder, at ejerskifteforsikringens skadedefinition ikke 
er opfyldt. Selskabet henviser i øvrigt til bilag 12. 
 
Vurdering 
Efter almindelig erstatningsretlig og forsikringsretlige principper er det klager som kravstiller der 
har bevisbyrden for at der foreligger dækningsberettigende skade, herunder bevisbyrden for kra-
vets rigtighed og størrelse. 
 
Det er selskabets vurdering, at klager ikke har løftet denne bevisbyrde, idet klager ikke på det fo-
religgende grundlag har bevist, at der aktuelt pågår sætninger i bygningen i et sådant omfang, at 
der kan konstitueres skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 

 
Ifølge den geotekniske rapport (bilag 4) er ejendommen funderet på 'urent lerfyld', som er årsag 
til, at der ses revnedannelser ved ejendommen. Revnedannelserne i facaden er direkte nævnt i 
tilstandsrapportens skadesoversigt, mens revnedannelse i fundament/sokkel og indervæg er 
nævnt i tilstandsrapportens opmærksomhedspunkter. 
 
Det er selskabets opfattelse, at de fremtidige sætninger omtalt i den geotekniske rapport som føl-
ge af omdannelse/forbrænding af organiske materiale vil være minimale. 
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Klagers advokat anfører, at det kan lægges til grund, at der på baggrund af tilstandsrapportens 
sælgeroplysninger kan lægges til grund, at der ikke har været revner i fundamenter/sokler forud 
for klagers køb af ejendommen. Selskabet er ikke enig heri, hvis revnedannelserne skyldes om-
dannelse/forbrænding af organiske materiale som det fremgår af den geotekniske rapport må der 
med overvejende sandsynlighed også i sælgers ejertid havde været revner i fundament/sokkel – i 
modsat fald henvises der til punkt 3.2 i betingelserne, hvoraf fremgår, at dækningen er betinget 
af, enten at forholdet er tilstede ved tilstandsrapportens udarbejdelse eller opstået efter til-
standsrapportens udarbejdelse men inden overtagelse af ejendommen. 
 
Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten ikke beskrevet de konstateret revnedannelse fle-
re steder i de pudserede facader nærmere – men forholdet har fået anmærkning om alvorlig ska-
de 

 
 
Henset til klagers rådgivers vurdering, at forholdet udvikler sig over en lang periode, hvilket må 
sidestilles med 'på længere sigt' – kan forholdet ikke anses som forkert beskrevet i tilstandsrap-
port. Selskabet henviser til, at kort sigt defineres i tilstandsrapporten som inden for en periode på 
op til cirka 2 år." 

 

Klagernes advokat har i brev af 17/7 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Klagerne har modtaget Indklagedes svar for Nævnet af 6. juni 2023. Dette giver anledning til føl-
gende bemærkninger, idet Klagerne skal fastholde klagen. 
 
1. Opmærksomhedspunkter 
Indklagede henviser til, at der i tilstandsrapporten står anført følgende: 

 

 
 
Det anførte i tilstandsrapporten er opmærksomhedspunkter, som er standardiserede tekststykker 
dannet ud fra materialeoversigten. Det fremgår endog eksplicit, at opmærksomhedspunkterne ik-
ke har indflydelse på ejerskifteforsikringen, bilag 2, s. 4.: 
 
'OM OPMÆRKSOMHEDSPUNKTER 
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Hustypebeskrivelsen indeholder en række konkrete opmærksomhedspunkter, der relaterer sig til 
beliggenheden og materialerne i huset i denne tilstandsrapport. 
 
Opmærksomhedspunkterne tager højde for eventuelle ændringer som følge af til- eller ombygnin-
ger. 
 
Du skal være opmærksom på, at det er standardiserede beskrivelser, der er dannet ud fra materia-
leoversigten sidst i tilstandsrapporten. 
 
Den bygningssagkyndige kan derfor ikke gøres ansvarlig for indholdet, og opmærksomhedspunk-
terne har heller ikke indflydelse på ejerskifteforsikringen.' 
 
Nævnet kan derfor lægge til grund, at det anførte i opmærksomhedspunkterne er irrelevant for 
sagen. 
 
2. Forhold nævnt i tilstandsrapporten 
Indklagede gør gældende, at revner i ydervægge vurderes at være nævnt i tilstandsrapporten og 
henviser til følgende forhold nævnt i tilstandsrapporten: 

 
 
Først og fremmest er dette det eneste forhold med relation til revner nævnt i tilstandsrapporten. 
Tilstandsrapporten nævner intetsteds, at der skulle være revner i indervægge eller fundamen-
ter/sokler. 
 
[Klagernes bygningsingeniør] anfører på s. 6 følgende: 
Forkert beskrevet i tilstandsrapporten 
Af samme årsag mener jeg, at skaderne er forkert beskrevet i tilstandsrapporten. 
 
Skaderne står beskrevet som gul skade: 
'De pudsede facader ses med revnedannelser flere steder, bl.a. i facade mod vej. 
'Der må forventes reparation og vedligeholdelse af de pudsede facader'. 
 
Skaderne som der beskrives her, er skader i pudsen, overfladebehandlingen. Dette er vi alle enige 
om kan være normale og vedligeholdelseskrævende. Men sætningsskader er nu engang en helt 
anden type skade, som vil blive ved at give (nye) skaderne, selvom man skulle have fået pudset og 
vedligeholdt facaderne. 
Murværket er flere steder gennemrevnet, og løst. Så udbedrer man bare facadepudsen, vil revner-
ne komme igen, (desuagtet om huset sætter sig yderligere). 
 
Husejerne har ikke eksakte registreringer af revnedannelserne, men de vurderer selv, at der opstår 
nye revner, samt at de eksisterende bliver (lidt) større. 
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Man kan sige, at den bygningssagkyndige ikke kender til de geotekniske forhold, og derfor ikke 
skal kunne afgøre 100 % om der er tale om sætningsskader. Men igen, med skademekanismerne, 
og ikke mindst revnerne ned i soklen/fundamenterne, skulle/burde den bygningssagkyndige have 
påtalt forholdene og enten have givet dem en rød anmærkning eller måske endnu bedre at angive 
de mange revner som et forhold der skulle undersøges nærmere. 
 
Endvidere er de udbedringsforanstaltninger [klagernes bygningsingeniør] anviser af en helt anden 
karakter og omfang, end tilstandsrapporten giver indtryk af (bilag 6, s. 7.): 
Udbedring 
Udbedringen vil typisk handle om en efterfundering på siderne af husets sokkel/fundamenter. Ar-
bejdet udføres udefra, og udføres traditionelt med nedramning/nedbankning af stålpæle tæt på 
husets fundament, hvorefter man fastgøre husets fundament til disse stålpæle. 
 
Pælene plades med 1,2-1,5 meter afstand og bankes ned i en passende dybde hvor man støder på 
bæredygtige jordlag, her vurderes til mellem 6-8 meter nede. Pælene kommer typisk i 2 meters 
længder eller lignende, som svejses sammen undervejs. 
 
Arbejdet udføres udefra og er relativt simpelt og hurtigt klaret over et par uger. Det vurderes at 
det primært er det originale hus der skal efterfunderes og sikres. 
Arbejdet skønnes at koste mellem 250.000 - 300.000 kr. inkl. moms, (plus/minus) genetablering af 
arealer). 
 
Udbedring af murværksskader 
Som nævnt er der ikke bare tale om overfladiske skader i facadepudsen. Der er løse mursten og 
gennemrevnet mørtelfuger. Som absolut minimum skal fuges kradses ud i større dybde, og det vil 
være formålstjenesteligt at få ilagt rustfrit armeringsjerne over revnerne, (særligt de voldsommere 
musetrapperrevner). 
 
Det kan vise nødvendigt at mure enkelte områder helt om. 
 
Arbejderne vurderes efter et simpelt skøn at koste en 80.000-115.000 kr. inkl. moms, hvilket inklu-
dere delvise overfladebehandlinger. Skal alle facaderne eftergås og pudses om, (for at undgå for 
store farve- og strukturforskelle) må der tillægges en 20.000-30.000 kr. inkl. moms. 
 
Det anførte i tilstandsrapporten giver indtryk af, at udbedring alene består i vedligeholdelse og 
reparation af selve pudsen. Selv en særdeles udvidende fortolkning af det i tilstandsrapporten an-
førte kan ikke føre til, at Klagerne skulle have forventet udbedringsarbejder, der udover alminde-
ligt vedligehold indebærer blandt andet efterfundering af husets fundament, udkrasning af fuger, 
ilægning af armeringsjern, samt ommuring af dele af muren. 
 
Slutteligt anfører Indklagede det følgende: 
Henset til klagers rådgivers vurdering, at forholdet udvikler sig over en lang periode, hvilket må 
sidestilles med 'på længere sigt' – kan forholdet ikke anses som forkert beskrevet i tilstandsrap-
port. Selskabet henviser til, at kort sigt defineres i tilstandsrapporten som inden for en periode på 
op til cirka 2 år. 
 
Dette er følgelig forkert, idet de skader, som tilstandsrapporten giver indtryk af kan udvikle sig er 
af en helt anden – og mindre alvorlig - karakter, end de skader, som klagen angår. 
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3. Sætningernes omfang og alvor 
Indklagede gør gældende, at Klagerne ikke skulle have bevist, at der pågår sætninger i bygningen i 
et sådant omfang, at der er tale om skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Indklagede henviser i den forbindelse til vurderinger foretaget af taksator … . 
 
Klagerne ser det i den forbindelse nødvendigt at gøre Nævnet opmærksom på forløbet. 
 
Taksator … afviste ved mail af 19. april 2022 Klagernes skadesanmeldelse. Mailen er fremlagt som 
bilag 8. For så vidt sætningerne afviste Indklagede, at der skulle være aktive sætninger på ejen-
dommen: 
'Jeres murer har givet udtryk for at han ikke kan give garanti på reparation af revnerne i facaderne 
da han er 'bange for' at revnerne i sokkel er sætningsrelaterede og der bør udføres jordbundsun-
dersøgelser. Henset til at den oprindelige bygning har stået der siden år 1970, er det ikke mit skøn 
at der er aktive sætninger på ejendommen. Så måske I skulle forhøre jer hos anden murer? Alter-
nativt må I selv bekoste en nærmere jordbundundersøgelse der kan verificere om ejendommen 
står stille eller ej. Jeg ser ingen tegn på aktive sætninger der gør, at forsikringen går ind i at betale 
for en nærmere undersøgelse. Endvidere har man selv som forsikringstager, bevisbyrden for en 
eventuelt dækket skade.' 
 
Klagerne meddelte herefter Indklagede, at de agtede at få foretaget en sådan jordbundsundersø-
gelse, hvorefter rapporten fremlagt som bilag 4 blev udarbejdet. 
 
Forholdt rapporten meddelte Taksator, at 
Jeg ser heller ikke at de nuværende revner ved sokkel kan siges at nedsætte hverken brugbarheden 
eller værdien af ejendommen i nævneværdig grad, når den sammenlignes med andre tilsvarende 
ejendommen opført på samme tidspunkt. Med den revnedannelse der pt. ses, opstået ved sokkel 
og er opstået over de sidste 52 år, der må det trods en forventning om visse bevægelser/sætninger 
fremadrettet være begrænset hvor meget revnerne yderligere vil udvikle sig. En ejendom vil typisk 
sætte sig mest i tiden lige efter opførelsen og derefter 'klinge ud' over tid. Så fremadrettet over de 
næste 50 år kan jeg ikke forestille mig andet end at en eventuel yderligere revneudvikling ved sok-
kel må siges være ubetydelig lille. Den geotekniske rapport giver ikke et teknisk bud på hvilke sæt-
ninger der fremadrettet kan forventes i hverken mm eller over hvor lang tid. Måske du få dem til 
at give et bud på dette. Men der er formentlig tale om meget små bevægelser, hvis de overhove-
det vil opstå? 
 
Jeg skal dog oplyse at der skal 'rigtig meget til' før en ejerskifteforsikring dækker en efterfunde-
ring. 
 
Så ud fra de foreliggende oplysninger i sagen, herunder den geotekniske rapport ser jeg ikke at 
ejerskifteforsikringen kan tilbyde en efterfundering/stabilisering at de eventuelle meget små be-
vægelser/sætninger fremadrettet, da de ikke kan sige at nedsætte hverken brugbarheden eller 
værdien af ejendommen i nævneværdig grad – og skadebegrebet for dækning derfor ikke er op-
fyldt. 
 
Vurderingen fra [geotekniker] fremlagt som bilag 5 var dog, at de resterende sætninger vil andra-
ge 4-6 cm. 
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Ud fra husets alder, de observerede jordbundsforhold i de udførte boringer, vurderes/skønnes det, 
at de resterende sætninger vil andrage ca. 4 á 6 cm. 
 
Udover konsolideringssætningerne sker der også sætninger som følge af en omdannelse (koldfor-
brænding) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil være meget langvarig. 
 
Ovenstående vurdering af restsætninger er foretaget under forudsætning af, at der ikke sker ude-
frakommende påvirkninger, såsom rystelser, grundvandssænkning eller ændringer i husets bæren-
de konstruktioner. 
 
Det er disse sætninger, der af Indklagede vurderes til at være ubetydelige. Byggesagkyndig [kla-
gernes bygningsingeniør] vurderer dog herom, at: 
Vurdering 
Som nævnt indledningsvis føler jeg mig ganske overbevist om at der er tale om sætningsskader. 
Dette vurderet ud fra revnemønstrene, (mekanismerne) og så revnerne der ses i soklerne, som ikke 
blot er almindelige svindrevner; men sætningsskader. 
 
Dertil kan jeg læse i den geotekniske rapport, at der er fejlfunderinger på huset. Huset står på 
urent lerjord, som med indhold af organisk materiale som overtid nedbrydes, vil give sætninger. 
Det geotekniske firma vurderer videre, (i mail af den 13. august 2022) at sætningerne fremadret-
tet (over en lang periode) vurderes til at blive mellem 4-6 cm. 
 
Sætningsskaderne som stammer for den slags 'bløde jordlag' kommer rigtigt nok langsomt. Det er 
korrekt nok hvad taksator … nævner med at de største og voldsomste sætninger i starten af byg-
ningens levetid. Men ellers er sætninger for bløde jordlag med organisk indhold netop den slags 
sætninger og sætningsskader der bliver ved med at komme, idet 'forbrændingen' af det organiske 
materiale netop tager tid, (år, årtier). 
 
Forholdene forværres så reelt af klimaforandringerne om man vil. Men netop udtørringen af de 
organiske materialer giver en øget nedbrydning/forbrænding hvilket gør at sætninger kommer 
hurtigere end ellers. Dette så vi mange eksempler på efter sommeren 2018, hvor der var massiv 
hedebølge og tørke over en længere periode. Hvilket er pudsigt sammenfaldende med facadere-
noveringen af dette hus. 
 
Hvor om alting er, så ses der aktive skader ved huset, og det geotekniske firma udtaler at der må 
forventes yderligere sætninger og dermed nærliggende risiko for yderligere revner. Skaderne ses 
mestendels udvendigt på facaderne, (for nuværende). 
 
Og videre: 
Skader 
Skaderne ses i form af ødelagt murværk. Der ses en del revner på begge langsider og på begge 
gavle. Revnerne ses som nævnt som større og voldsommere musetrappe-revner, men også i form 
af andre 
revnemønstre der springer ud fra vinduer og døre, for ikke at nævne revnerne tagspærene. 
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Der er altså ikke blot tale om små, mindre og almindeligt forekommende revner. Revnevidderne og 
omfanget af revnerne er for stort til ignorere. Og dertil kan det mærkes, at murværket er gennem-
revnet og løst. Altså ikke blot revner i overfladebehandlingen med tyndpudsen eller lignende. 
 
 
 
 
På den baggrund konkluderer [klagernes bygningsingeniør], at: 
KONKLUSION OG ANBEFALINGER 
Det er min konklusion, draget sammen med det geotekniske firma og de geotekniske undersøgel-
ser, at der er tale om sætningsgivende sætningsskader. Funderingsforholdene har givet skader på 
huset og vil fortsætte med give skader på huset i fremtiden. Ergo er det nødvendigt med tiltag der 
sikrer huset imod yderligere sætninger og skader, og dertil skal der ske en udbedring af de aktuelle 
skader. 
 
3.1.1 Supplerende vurderinger 
I forbindelse med sagens behandling for Nævnet har Klagerne indhentet supplerende vurderinger 
fra [geoteknikeren] og byggesagkyndig [klagernes bygningsingeniør]. De supplerende vurderinger 
fremlægges som bilag 15 og 16. 
 
Klagerne har bedt [geoteknikeren] om at vurdere, hvor lang tid der går, før huset har sat sig yder-
ligere 4-6 cm. 
Hej …, 
Jeg skriver vedr. den geotekniske undersøgelse i har lavet for os på [forsikringsstedet] den 
08.07.2022. 
 
Vi er nu i gang med vores sag mod ejerskifteforsikringen hos Ankenævnet for Forsikring, og min 
advokat har bedt mig skrive til jer og spørge 'hvor lang tid [i] vurderer der går, før huset har sat sig 
yderligere 4-6 cm?' 
 
Jeg ser frem til jeres svar og på forhånd tak for jeres tid. 
Mvh, 
[Klageren] 
 
Hvortil [geoteknikeren] vurderer: 
Hej [klageren] 
Sætninger som følge af en omdannelse (koldforbrænding) af de organiske materialer vil jeg ud fra 
de udførte boringer overslagsmæssigt vurdere til at være ca. 4-6 år. 
 
Klagerne har bedt byggesagkyndig [klagernes bygningsingeniør] om at uddybe sine konklusioner 
vedrørende fremtidige sætninger på 4-6 cm: 
Hej [klageren] 
Tak for din mail. Beklager den lange svartid. 
 
Jeg vil da gerne uddybe mine udtalelser, men jeg mener da at have at have skrevet mine vurderin-
ger af sætningerne i mit tidligere notat, herunder kommet ind på at der måtte forventes yderligere 
skader. 
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Sætninger på hele 4-6 cm er meget mere end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende al-
der. Her taler vi om en højden for en hel mursten. 
 
Typisk er 'almindelige' sætningerne for huse af tilsvarende alder på blot få millimeter. Sætnin-
ger af denne størrelsesorden vil typisk resultere i alvorlige skader med kraftigere revnedannel-
ser i både sokkel og murværk - både udvendigt og indvendigt, hvilket kan få alvorlige konse-
kvenser for bygningerne indenfor en korte årrække, med fugtskader og markant øget behov for 
vedligehold, (udbedring af murværk mv.). 
 
Jeg håber I kan bruge mit svar. 
 
På baggrund heraf er det således vanskeligt at følge det af Indklagede anførte om omfang og alvor 
af fremtidige sætninger. Først og fremmest er det vurderingen fra [geoteknikeren], at sætninger 
på 4-6 cm vil forekomme over en periode på ca. 4-6 år. 
 
Dernæst er det vurderingen fra byggesagkyndig [klagernes bygningsingeniør], at sætninger af 
størrelsesordenen 4-6 cm er meget mere, end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende al-
der og, at dette typisk vil medføre alvorlige skader samt markant øget behov for vedligehold. 
 
Med disse supplerende vurderinger kan det endeligt afvises, at Indklagedes opfattelse omkring al-
voren af de fremtidige sætninger er korrekt: 
 
Det er selskabets opfattelse, at de fremtidige sætninger omtalt i den geotekniske rapport som føl-
ge af omdannelse/forbrænding af organiske materiale vil være minimale. 
 
4. Skadernes opståen 
Indklagede anfører det følgende: 
Klagers advokat anfører, at det kan lægges til grund, at der på baggrund af tilstandsrapportens 
sælgeroplysninger kan lægges til grund, at der ikke har været revner i fundamenter/sokler forud 
for klagers køb af ejendommen. Selskabet er ikke enig heri, hvis revnedannelserne skyldes omdan-
nelse/forbrænding af organiske materiale som det fremgår af den geotekniske rapport må der 
med overvejende sandsynlighed også i sælgers ejertid havde været revner i fundament/sokkel – i 
modsat fald henvises der til punkt 3.2 i betingelserne, hvoraf fremgår, at dækningen er betinget af, 
enten at forholdet er tilstede ved tilstandsrapportens udarbejdelse eller opstået efter tilstandsrap-
portens udarbejdelse men inden overtagelse af ejendommen. 
 
Det af indklagede anførte beror på en misforståelse af retstillingen. Det er uden betydning for 
Indklagedes dækningspligt, om revnerne havde materialiseret sig på tidspunktet for udarbejdel-
sen af tilstandsrapporten, idet de forhold som udløser revnerne – formentlig problemer med fun-
deringen – netop var til stede på tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Den man-
gelfulde fundering kan betragtes som en skjult mangel, der har materialiseret sig siden. 
 
Klagerne kan ikke fuldstændigt afvise, at der har været nogle revner, i sælgers ejertid og da Kla-
gerne overtog ejendommen. Disse må dog have været ganske beskedne, idet hverken sælger, Kla-
gerne eller den sagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten opdagede disse. Tilstandsrappor-
ten indeholder ellers oplysninger om ganske bagatelagtige forhold så som pkt. 7 'Loftlemmen er 
ikke isoleret.' og pkt. 8, 'Flere døre har kradsemærker..'." 
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Selskabet har i brev af 31/7 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Klagers bemærkninger giver ikke selskabet anledning til at ændre sin vurdering men giver anled-
ning til følgende bemærkninger. 
 
Opmærksomhedspunkter i tilstandsrapporten. 
Opmærksomhedspunkterne er ikke irrelevant for sagen. Opmærksomhedspunkterne gør køber 
bekendt forholdene ved ejendommen, som ikke adskiller sig fra forholdene ved tilsvarende ejen-
domme af samme alder. 
 
Sagt med andre ord så er forholdene nævnt under opmærksomhedspunkter i tilstandsrapport 
skader som anses for at være påregnelige/forventelige for ejendommen. 
 
Ejerskifteforsikringen dækker ikke disse forhold, medmindre disse forhold adskiller sig nævne-
værdigt fra forholdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder, og forudsat at ejerskiftefor-
sikringens skadesbegreb er opfyldt. 
 
Ejerskifteforsikringens skadesbegreb 
Det er fortsat selskabets opfattelse, at der ikke pågår sætninger i bygningen i et sådant omfang, at 
der er tale om skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Den forsikret ejendom er opført i 1970, og bygningen har således stået i over 50 år uden at der til-
syneladende er konstateret sætningsskader i de 24 år, hvor sælger har boet på ejendommen jfr. 
tilstandsrapportens sælgeroplysninger. 

 

 

 

 
 
Sælger ses alene at henvise revner i de pudset facader, som også er anført af den bygningssag-
kyndige i tilstandsrapporten. 
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Hvis funderingen af ejendommen er mangelfuld, burde dette med overvejende sandsynlighed ha-
ve materialiseret sig tidligere, da omdannelse/forbrænding af organiske materiale også må have 
foregået de sidste 50 år. 
 
Forhold nævnt i tilstandsrapporten 
Det er ubestridt, at den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, ikke har an-
ført, at der konstateret revner i indervægge eller fundamenter/sokler. 
 
I det omfang, at der i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten har forekommet revne-
dannelser i indervægge og/eller fundamenter/sokler, skulle disse tillige have været anført i til-
standsrapporten. Ejerskifteforsikringen dækker ikke som sådan fejl i tilstandsrapporten, og Anke-
nævnet har heller ikke kompetence til at behandle fejl begået af den bygningssagkyndige, da 
kompetence til at behandle fejl i tilstandsrapporter hører under Disciplinær- og Klagenævnet for 
Bygningssagkyndige. 
 
Som det fremgår ovenfor, har den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, 
konstateret revnedannelser flere steder i de pudset facader. 
 
Med baggrund i oplysningerne fra tilstandsrapporten har klager allerede inden købet været be-
kendt med, at der skal fortages udbedring af disse revnedannelser i facaderne, som klager natur-
ligvis fortsat selv skal afholde. 
 
Skadernes opståen 
Det er klager, som har bevisbyrden for, at skaderne er forårsaget af forhold, der var til stede på 
tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten. 
 
Klagers advokat anfører, at de forhold, som udløser revnerne – formentlig problemer med funde-
ringen – netop var til stede på tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten. Selskabet er ik-
ke enig i, at revnerne er forårsaget af mangelfuld fundering. 
 
Hvis funderingen af ejendommen er mangelfuld, burde dette tidligere have materialiseret sig med 
kraftige revnedannelser i både sokkel og murværk. 
 
Vurdering 
Det er fortsat selskabets vurdering, at klager ikke har løftet denne bevisbyrde for at anmeldte for-
hold udgør en dækningsberettigende skade på ejerskifteforsikringen. 
 
Selskabet opfordrer klager til at få afklaret, hvorvidt der er fejl i tilstandsrapporten, eftersom kon-
staterede revner i indervægge og fundamenter/sokler ikke er nævnt i tilstandsrapporten, herun-
der om disse revner burde have medført anden vurdering af revnerne i de pudset facader. 
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Selskabet er naturligvis indforstået med at Ankenævnet sætter sagen i bero og afventer afgørel-
sen fra Disciplinær- og Klagenævnet for Bygningssagkyndige." 

 

Klagernes advokat har i brev af 30/8 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Klagerne har modtaget Indklagedes indlæg for Nævnet af 31. juli 2023. Dette giver anledning til 
følgende bemærkninger, idet Klagerne skal fastholde klagen. 
 
1. Ejerskifteforsikringens skadesbegreb 
Indklagede anfører følgende: 
Det er fortsat selskabets opfattelse, at der ikke pågår sætninger i bygningen i et sådant omfang, at 
der er tale om skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. 
 
Den forsikret ejendom er opført i 1970, og bygningen har således stået i over 50 år uden at der til-
syneladende er konstateret sætningsskader i de 24 år, hvor sælger har boet på ejendommen jfr. 
tilstandsrapportens sælgeroplysninger. 
 
Sælger ses alene at henvise revner i de pudset facader, som også er anført af den bygningssag-
kyndige i tilstandsrapporten. 
 
Hvis funderingen af ejendommen er mangelfuld, burde dette med overvejende sandsynlighed have 
materialiseret sig tidligere, da omdannelse/forbrænding af organiske materiale også må have fo-
regået de sidste 50 år. 
 
Alt dette er for så vidt udmærkede betragtninger men udokumenteret og i strid med vurderinger-
ne fra byggesagkyndig [klagernes bygningsingeniør] og [geoteknikeren], der finder, at der må for-
ventes sætninger på 4-6 cm over en periode på ca. 4-6 år. Såfremt sætninger af dette omfang ikke 
omfattes af ejerskifteforsikringens skadesbegreb, vil vel sagtens ingen sætninger være omfattet. 
Der henvises i øvrigt til Klagernes tidligere indlæg. 
 
2. Forhold nævnt i tilstandsrapporten 
Indklagede anfører, følgende: 
Det er ubestridt, at den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, ikke har an-
ført, at der konstateret revner i indervægge eller fundamenter/sokler. I det omfang, at der i for-
bindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten har forekommet revnedannelser i indervægge 
og/eller fundamenter/sokler, skulle disse tillige have været anført i tilstandsrapporten. Ejerskifte-
forsikringen dækker ikke som sådan fejl i tilstandsrapporten, og Ankenævnet har heller ikke kom-
petence til at behandle fejl begået af den bygningssagkyndige, da kompetence til at behandle fejl i 
tilstandsrapporter hører under Disciplinær- og Klagenævnet for Bygningssagkyndige. 
 
Videre anfører indklagede, at: 
Som det fremgår ovenfor, har den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, 
konstateret revnedannelser flere steder i de pudset facader. 
 
Med baggrund i oplysningerne fra tilstandsrapporten har klager allerede inden købet været be-
kendt med, at der skal fortages udbedring af disse revnedannelser i facaderne, som klager natur-
ligvis fortsat selv skal afholde. 
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Klagerne henviser til tidligere indlæg men skal dog bemærke, at problemstillingen i sagen ikke er 
overfladiske revner i facadepudsen men derimod de skader, som er omfattende beskrevet i Kla-
gernes tidligere indlæg samt fremlagte bilag. 
 
3. Skadernes opståen 
Såfremt det er Indklagedes opfattelse, at skaderne er opstået som følge af forhold, som ikke var til 
stede på tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten havde det været nærliggende, at Ind-
klagede havde ladet dette undersøge og fremkommet med en alternativ forklaring på, hvad der 
da er skyld i revnedannelserne. Både vurderingerne fra [geoteknikeren] samt byggesagkyndig 
[klagernes bygningsingeniør] peger entydigt på, at der er tale om sætningsskader som følge af 
problemer med funderingen. Som sagen står nu, er det blot Indklagede der uden videre bestrider 
faglige vurderinger foretaget af eksperter, der har foretaget undersøgelser af forholdene. Bemærk 
at det er på baggrund fra en opfordring fra Indklagede, at disse undersøgelser af jordbundsforhol-
dene er foretaget. 
 
I rapporten fra [geoteknikeren] fremlagt som bilag 4 fremgår det: 
4. Vurderinger 
Som det fremgår af boringerne og gravningen, er ejendommen på det undersøgte punkt funderet 
på urent lerfyld. Ud fra de udførte undersøgelser tolkes det, at årsagen til de opståede revnedan-
nelser er, at huset er funderet på sætningsgivende aflejringer i form af urent lerfyld. 
 
Idet huset er funderet på urent lerfyld, sker der sætninger ifm. forbrænding af det organiske mate-
riale under fundament. 
 
Revnedannelserne ses som nævnt ved det oprindelige hus. 
 
Det skal herudover bemærkes, at forholdene generelt ikke anses for at være stabile. Det vil sige, at 
der også fremover kan forventes visse bevægelser/sætninger med nye og/eller forøgede revne-
dannelser til følge. 
 
4. Sagens videre behandling 
Klagerne ser ikke grund til at sætte sagen i bero for at indhente en afgørelse fra Disciplinær- og 
Klagenævnet for Bygningssagkyndige. Det er klagernes opfattelse, at det ved det fremlagte er do-
kumenteret, at anmeldte forhold udgør en dækningsberettiget skade på ejerskifteforsikringen. 
Det har ikke betydning for ejerskifteforsikringens dækning, at den byggesagkyndige, der har udar-
bejdet tilstandsrapporten muligvis har begået fejl ved udarbejdelse af tilstandsrapporten. Såfremt 
den sagkyndige har begået en fejl, har Indklagede mulighed for at gøre et regreskrav gældende 
overfor den sagkyndige. 
 
Klagerne har herefter ikke yderligere bemærkninger og skal herefter indlade sagen for Nævnet at 
træffe afgørelse. Såfremt Nævnet ser behov for yderligere oplysninger, står Klagerne naturligvis til 
rådighed." 

 

Selskabet har i brev af 4/12 2023 til nævnet bl.a. anført: 

"Klagers bemærkninger giver ikke selskabet anledning til at ændre sin vurdering men giver anled-
ning til følgende bemærkninger. 
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Opfordring 
Indledningsvis opfordres klager til 
a) at fremlægge kopi af sælgers husforsikringspolice, som indgår i handlen som dokument C4. Af 
salgsopstillingen fremgår: 

 
 
 
Skadernes opståen 
Det er fortsat selskabets opfattelse, at funderingen af ejendommen ikke kan anses for at være 
mangelfuld, idet dette i så fald burde have materialiseret sig tidligere med kraftige revnedannel-
ser i både sokkel og murværk. 
 
Selskabets taksator har besigtiget ejendommen den 12. oktober 2023, hvoraf fremgår: 

 
 
Der henvises til taksatorrapport inkl. foto. 
 
Vurdering 
Det er fortsat selskabets vurdering, at klager ikke har løftet denne bevisbyrde for at anmeldte for-
hold udgør en dækningsberettigende skade på ejerskifteforsikringen." 

 

Klagernes advokat har i brev af 18/4 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"1. Indklagedes opfordring 
Indklagede har opfordret Klagerne til at fremlægge kopi af sælgers husforsikringspolice, som ind-
går i handlen som dokument C4. Policen fremlægges som bilag 17. 
 
Det er dog uklart, hvad formålet med opfordringen er? 
 
2. Taksatorapport fra besigtigelse den 12. oktober 2023 
Indklagede har fremlagt taksatorrapport på baggrund af bestigelse den 12. oktober 2023. 
 
Klagerne har forholdt rapporten for byggesagkyndig [klagernes bygningsingeniør], der har udar-
bejdet svar, der fremlægges som bilag 18, hvortil der henvises. 
 
Det bemærkes i relation til taksatorrapporten desuden, at Indklagede ikke har fundet anledning til 
at foretage egne geotekniske undersøgelser. Når Indklagede afviser resultatet af de geotekniske 
undersøgelser, er det således ren udokumenteret spekulation, da man vel i det omfang man øn-
skede at anfægte disse havde foretaget egne tilsvarende undersøgelser 
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De geotekniske undersøgelser er, som det fremgår af bilag 4 foretaget på baggrund af 2 geotekni-
ske boringer samt laboratorieundersøgelser. 
 
4. Sagens videre behandling 
Klagerne har herefter ikke yderligere bemærkninger og skal herefter indlade sagen for Nævnet at 
træffe afgørelse. Såfremt Nævnet ser behov for yderligere oplysninger, står Klagerne naturligvis til 
rådighed." 

 

 

Selskabet har i brev af 14/6 2024 til nævnet bl.a. anført: 

"Klagers bemærkninger giver ikke selskabet anledning til at ændre sin vurdering men giver anled-
ning til følgende bemærkninger. 
 
Sælgers husforsikringspolice 
Årsagen til opfordringen til at få fremlagt sælgers husforsikring var salgsopstillingens oplysning om 
at policen indeholdt forbehold. 
 
Selskabet bemærker, at der ikke ses at være forbehold med relevans for anmeldt forhold. 
 
Kommentar fra klagers rådgiver (bilag 18) 
Indledningsvis bemærkes, at kommentering fra klagers rådgiver sker ud fra sagens bilag. Klagers 
rådgiver har ikke til brug for sin kommentering foretaget egen besigtigelse eller på anden måde 
godtgjort en udvikling i revnerne. 
 
Klagers rådgiver anfører, at de konstaterede revnedannelser efter hans vurdering ikke er sædvan-
lige eller normalt forekommende for huse af lignende alder og vedligeholdelsesmæssige stand og 
at årsagen til disse revnedannelser er fejlfundering. 
 
Når en offentlig myndighed har tilsynspligt, må man indrette sig efter, at dette tilsyn er udført 
korrekt i henhold til dagældende bestemmelser. Selskabet er enig i, at der gennem tiden er sket 
en udvikling, men forholdet skal vurderes ud fra de normer/bestemmelser, der er gældende på 
opførelsestidspunktet. 
 
Selskabets fastholder derfor, at fundamentet er opført i overensstemmelse med bestemmelserne 
i byggeansøgningen og bygningsreglement for købstæderne og landet den 10. juni 1960. 
 
Det forhold, at fundamentet (efter nutidens normer) ikke er lavet godt nok, udgør ikke i sig selv en 
dækningsberettigende skade på ejerskifteforsikringen. 
 
Huset er opført i 1970 og har efter selskabets taksators vurdering alene revnedannelser på lige 
fod med andre huse opført i 1970. Samtidig henleder selskabet opmærksomheden på tilstands-
rapportens 'opmærksomhedspunkter' 
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Endvidere henleder selskabet på taksatorrapport efter besigtigelsen den 12. oktober 2023, hvoraf 
fremgår: 

 
 
Klagers rådgiver anfører, at der er risiko for udvikling af skader med henvisning til, at denne slags 
sætningsskader vil være langsomt voksende. 
 
Dette kan efter selskabets opfattelse ikke sidestilles med ejerskifteforsikringens 'nærliggende risi-
ko for skade' og henviser til, at der ifølge taksatorrapport efter besigtigelsen den 12. oktober 2023 
ikke er konstateret udvikling i revnerne i perioden fra anmeldelsen til besigtigelse – altså ca. 1,5 
år. 
 
Klager har ikke på nogen måde sandsynliggjort at der pågår sætninger i bygningen i et sådant om-
fang, at der kan konstitueres skade eller nærliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. De revnedannelser, der er konstateret, er med overvejende sandsynlighed at henføre til 
forventelige og sædvanlige for huse opført i 1970 jfr. bl.a. tilstandsrapportens opmærksomheds-
punkt omkring betonfundament. 
 
Sammenfattende 
Det er fortsat selskabets vurdering, at klager ikke har løftet denne bevisbyrde for at anmeldte for-
hold udgør en dækningsberettigende skade på ejerskifteforsikringen." 

 

Nævnet har fået forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgår af til-

standsrapporten af 7/3 2021: 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

22. 99644 

 

 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 

 
… 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

23. 99644 

 

 

 
… 

 

 

 
 

Det fremgår af klagernes skadeanmeldelse: 

"Hvornår blev skaden opdaget? 
Dato 
10.03.2022 
… 
Beskrivelse af skaden 
På hvilken etage og i hvilke værelser/rum er skaden sket 
fundament/sokkel, ydermur, indremur 
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Beskriv skaden (udførlig beskrivelse) 
Hej, Ift. tilbud efterspørgsel for udbedring af revner i pudsede facader fik vi besøg af murmester … 
. [Murermesteren] har gjort os opmærksom på, at der er revner i fundament/sokkel flere steder 
rundt omkring huset som nævnes ikke i tilstandsrapporten. Pga. disse revner i fundament/sokkel, 
og fordi der ikke er foretaget jordbundsundersøgelser, kan der ikke gives garanti for arbejdet. (se 
venligst vedlagte billeder med 'fundament' i navnet). [Murermesteren] anbefaler at disse revner 
skal undersøges nærmer og skal udbedres. [Murermesteren] har også gjort os opmærksom på at 
der mangler elastisk fuge rundt mellem ydervæggene og tagspærre. Pga. for tæt indmuring, er der 
så opstået revner i ydermur. (se venligst vedlagte billeder med 'tagspærre' i navnet vedr. revner i 
ydermur) I stuen har en af disse revner slået igennem indervæggen. (se venligst vedlagt billede 
med 
navnet 'stue vindue nord'). Også i stuen er der 2 revner i vægen mod vest og i væggen mod nord, 
som har opstået igen selv om maler har udbedret dem. Vi har en mistænke at dette er sætnings-
skader ift. revner i fundament/sokkel. (se vedlagte billede med 'stue' i navnet). 
 
Evt. udtalelse fra håndværker 
[Murermesteren] har gjort os opmærksom på, at der er revner i fundament/sokkel flere steder 
rundt omkring huset som nævnes ikke i tilstandsrapporten. Pga. disse revner i fundament/sokkel, 
og fordi der ikke er foretaget jordbundsundersøgelser, kan der ikke gives garanti for arbejdet. 
[Murermesteren] har også gjort os opmærksom på at der mangler elastisk fuge rundt mellem 
ydervæggene og tagspærre. Pga. for tæt indmuring, er der så opstået revner i ydermur." 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 19/4 2022: 

"Ud fra anmeldelsen og fotos ser jeg umiddelbart at revnerne kan opdeles i følgende tre typer: 
1. Udvendige revnedannelser ved/på de pudsede facader 
2. Udvendige revnedannelser ved sokkel 
3. Indvendige revnedannelser ved vægge i den nyere tilbygning 

 
Følgende var nævnt i tilstandsrapporten: 

 
 
En 'gul' karakter i tilstandsrapporten er en alvorlig skade med følgende beskrivelse: 

 
 
I forhold til ovenstående punkt 1 er der tale om revnedannelser ved selve de pudsede facader – 
dels ved hvor tagspærene går ud i tagudhænget ved overgangen fra murværket og på facaderne i 
øvrigt – herunder ved eksempel ved/under vinduer. 
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Alle disse ser jeg samlet set er nævnt i tilstandsrapporten under punkt 3 og derfor ikke dækket på 
ejerskifteforsikringen. Nødvendig reparation og vedligeholdelse ved de pågældende revner er der-
for en udgift I selv må afholde. 
 
Revnerne under punkt 2 er ikke nævnt i tilstandsrapporten. Det vil dog være sædvanligt at se så-
danne lodrette revnedannelser ved en sokkel på et hus som jeres. De skyldes svind og sædvanlige 
fugt- og temperaturbevægelser i soklen. Revnerne anses derfor ikke for værende forhold/skader, 
der nedsætter hverken brugbarheden eller værdien af ejendommen i nævneværdig grad, når den 
sammenlignes med andre tilsvarende ejendomme i almindelig god vedligeholdelsesstand. Derfor 
afvises. 
 
Jeres murer har givet udtryk for at han ikke kan give garanti på reparation af revnerne i facaderne 
da han er 'bange for' at revnerne i sokkel er sætningsrelaterede og der bør udføres jordbundsun-
dersøgelser. Henset til at den oprindelige bygning har stået der siden år 1970, er det ikke mit skøn 
at der er aktive sætninger på ejendommen. Så måske I skulle forhøre jer hos anden murer? Alter-
nativt må I selv bekoste en nærmere jordbundundersøgelse der kan verificere om ejendommen 
står stille eller ej. Jeg ser ingen tegn på aktive sætninger der gør, at forsikringen går ind i at betale 
for en nærmere undersøgelse. Endvidere har man selv som forsikringstager, bevisbyrden for en 
eventuelt dækket skade. 
 
Revnerne under punkt 3 ser jeg umiddelbart for værende af 'kosmetisk karakter' uden betydning 
for bygningens stabilitet og bæreevne. En bygning vil kunne 'give sig' grundet de forskellige 
fugt/temperaturpåvirkninger hen over året. Jeg ser derfor heller ikke at disse få indvendige revner 
kan siges at nedsætte hverken brugbarheden eller værdien af ejendommen i nævneværdig grad, 
når den sammenlignes med andre tilsvarende ejendomme i almindelig god vedligeholdelsesstand. 
Derfor afvises." 

 

Det fremgår af geoteknisk rapport indhentet af klageren af 8/7 2022: 

"3. RESULTATER 
3.1 Jordbundsforhold 
Øverst træffes der 0,60 á 1,80 m fyld. Herunder træffes der postglaciale nedskyldsaflejringer i 
form af let muldpræget ler samt senglacialt flydejord og-/eller kalkudvaskede moræneaflejringer 
af ler. Herunder træffes der glacialt moræneler. 
 
Yderligere variationer i jordbundsforholdene indenfor bebyggelsesfeltet skal selvsagt ikke udeluk-
kes. 
 
Der henvises i øvrigt til boreprofilerne på bilag 1.02 – 1.03. 
 
3.2 Styrke- og deformationsparametre 
For de intakte jordlag er der generelt målt/vurderet følgende, karakteristiske parametre: 
 
Tabel 1: Karakteristiske styrke- og deformationsparametre 
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3.3 Prøvegravninger (for placering se bilag 1.01) 
Den udførte prøvegravning G1 har vist følgende forhold: 
Fundamentshøjde, h = 1,45 m 
Funderingsdybde, d = 1,25 m.u.t. 
Jordart under fundament: 
FYLD: LER, sandet, let gruset, stærkt muldpræget, mørkgråbrun 
Vandindhold: w = 16,9 % 
Udrænede forskydningsstyrke cv = 25 kN/m² 
 
3.5 Vandspejlsforhold 
Ved borearbejdets afslutning blev der i ingen af boringerne registreret et fritstående vandspejl, 
indtil bunden af boringerne. 
 
Vandspejlet har muligvis ikke nået at stabilisere sig i pejlerørene, det må derfor anbefales at kon-
trollerer vandspejlet, inden gravearbejdet opstartes. 
 
I øvrigt kan vandspejlets placering varierer afhængig af årstid og nedbørsmængde. 
 
4. VURDERINGER 
Som det fremgår af boringerne og gravningen, er ejendommen på det undersøgte punkt funderet 
på urent lerfyld. Ud fra de udførte undersøgelser tolkes det, at årsagen til de opståede revnedan-
nelser er, at huset er funderet på sætningsgivende aflejringer i form af urent lerfyld. 
 
Idet huset er funderet på urent lerfyld, sker der sætninger ifm. forbrænding af det organiske ma-
teriale under fundament. 
 
Revnedannelserne ses som nævnt ved det oprindelige hus. 
 
Det skal herudover bemærkes, at forholdene generelt ikke anses for at være stabile. Det vil sige, 
at der også fremover kan forventes visse bevægelser/sætninger med nye og/eller forøgede rev-
nedannelser til følge." 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 21/7 2022: 

"Revnedannelserne ses ved det oprindelige hus opført tilbage i år 1970. De revnedannelser man 
pt. ser ved sokkel og murværk er derfor opstået over en periode på ca. 52 år. Der er altså tale om 
en meget lille bevægelse og deraf revnedannelse over mange år! 
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Revnerne i selve murværket er som tidligere oplyst nævnt i tilstandsrapporten og dækkes ikke. 
 
Jeg ser heller ikke at de nuværende revner ved sokkel kan siges at nedsætte hverken brugbarhe-
den eller værdien af ejendommen i nævneværdig grad, når den sammenlignes med andre tilsva-
rende ejendommen opført på samme tidspunkt. Med den revnedannelse der pt. ses, opstået ved 
sokkel og er opstået over de sidste 52 år, der må det trods en forventning om visse bevægel-
ser/sætninger fremadrettet være begrænset hvor meget revnerne yderligere vil udvikle sig. En 
ejendom vil typisk sætte sig mest i tiden lige efter opførelsen og derefter 'klinge ud' over tid. Så 
fremadrettet over de næste 50 år kan jeg ikke forestille mig andet end at en eventuel yderligere 
revneudvikling ved sokkel må siges være ubetydelig lille. 
 
Den geotekniske rapport giver ikke et teknisk bud på hvilke sætninger der fremadrettet kan for-
ventes i hverken mm eller over hvor lang tid. Måske du få dem til at give et bud på dette. Men der 
er formentlig tale om meget små bevægelser, hvis de overhovedet vil opstå? 
 
Jeg skal dog oplyse at der skal 'rigtig meget til' før en ejerskifteforsikring dækker en efterfunde-
ring. 
 
Så ud fra de foreliggende oplysninger i sagen, herunder den geotekniske rapport ser jeg ikke at 
ejerskifteforsikringen kan tilbyde en efterfundering/stabilisering at de eventuelle meget små be-
vægelser/sætninger fremadrettet, da de ikke kan sige at nedsætte hverken brugbarheden eller 
værdien af ejendommen i nævneværdig grad – og skadebegrebet for dækning derfor ikke er op-
fyldt. 
 
Afvisning fastholdes derfor i sagen." 

 

 

Det fremgår af mail fra klagernes geotekniker af 13/8 2022: 

"Ud fra en overslagsmæssig sætningsberegning vurderes det, at husets totale konsolideringssæt-
ninger med forhold som i den udførte boring B1, vil andrage ca. 10-15 cm. 
 
Sætningerne er beregnet ud fra følgende forudsætninger: 
- 0,40 m bredt stribefundament 
- fundament placeret ca. 1,25 m under terræn 
- Sætningsgivende linjelast, p = 35 kN/m 
- Trykspredning 2:1 
- Eventuelle bidrag til sætningerne fra terrænregulering/opfyldning er ikke medtaget i ovenstå-

ende. 
 
Ud fra husets alder, de observerede jordbundsforhold i de udførte boringer, vurderes/skønnes 
det, at de resterende sætninger vil andrage ca. 4 á 6 cm. 
 
Udover konsolideringssætningerne sker der også sætninger som følge af en omdannelse (koldfor-
brænding) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil være meget langvarig. 
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Ovenstående vurdering af restsætninger er foretaget under forudsætning af, at der ikke sker ude-
frakommende påvirkninger, såsom rystelser, grundvandssænkning eller ændringer i husets bæ-
rende konstruktioner." 

 

Det fremgår af byggeteknisk notat af 6/9 2022 fra klagernes bygningsingeniør: 

"OVERORDNEDE VURDERINGER OG KONKLUSIONER 
Overordnet fremstår huset pænt og i okay stand, og dertil fremstår det som et hus som tydeligvis 
er blevet udbygget, istandsat og renoveret, herunder med facaderenovering, nye døre og vinduer 
mv. 
 
Det fremgår af sælgers oplysninger, at man både har fået efterisoleret og pudset huset tilbage i 
2018, (tilbygningen er fra 2004/2005). 
 
Sætningsskader 
Det er så dog ganske tydeligt at se, særligt på det oprindelige hus, at der ser ganske markante 
revnedannelser på facaderne. Revnedannelserne lander i flere tilfælde nede i en revnet sokkel, 
hvilket naturligt henleder mistanke på sætningsskader, (eftergivende jordlag). Og dertil synes me-
kanismerne, (revnemøntrene) i form af 'klassiske' musetrapper også at indikere skader fra sæt-
ningsskader. 
 
[Fotos af revner i murværk]  
 
Skader meldt til ejerskifteforsikringen som sætningsskader 
Forholdene er anmeldt til forsikringen, som blot afviste revnerne som almindelige facaderevner 
pga. fugt- og temperaturpåvirkninger. Hvilket også er det der umiddelbart lægges til grund i ska-
dernes opståen i tilstandsrapporten. 
Forsikringen forslog at husejerne kunne få lavet en geoteknisk rapport, hvis man, (læs husejer) 
mente at det var skader fra sætninger. 
 
Husejerne får derefter lavet en geoteknisk undersøgelsen, og denne konkluderer, at der er tale 
om 
sætningsskader og at huset er fejlfunderet på urent ler, hvilket vil give yderligere sætninger på 
sigt. 
 
Med denne viden, afvise forsikringsselskabet nu med, at det er forventeligt for et hus af lignende 
alder og stand, og at sætninger er 'klinget af'. 
 
SÆTNINGSSKADER 
Vurdering 
Som nævnt indledningsvis føler jeg mig ganske overbevist om at der er tale om sætningsskader. 
Dette vurderet ud fra revnemønstrene, (mekanismerne) og så revnerne der ses i soklerne, som ik-
ke blot er almindelige svindrevner; men sætningsskader. 
 
Dertil kan jeg læse i den geotekniske rapport, at der er fejlfunderinger på huset. Huset står på 
urent lerjord, som med indhold af organisk materiale som overtid nedbrydes, vil give sætninger. 
Det geotekniske firma vurderer videre, (i mail af den 13. august 2022) at sætningerne fremadret-
tet (over en lang periode) vurderes til at blive mellem 4-6 cm. 
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Sætningsskaderne som stammer for den slags 'bløde jordlag' kommer rigtigt nok langsomt. Det er 
korrekt nok hvad taksator … nævner med at de største og voldsomste sætninger i starten af byg-
ningens levetid. Men ellers er sætninger for bløde jordlag med organisk indhold netop den slags 
sætninger og sætningsskader der bliver ved med at komme, idet 'forbrændingen' af det organiske 
materiale netop tager tid, (år, årtier). 
 
Forholdene forværres så reelt af klimaforandringerne om man vil. Men netop udtørringen af de 
organiske materialer giver en øget nedbrydning/forbrænding hvilket gør at sætninger kommer 
hurtigere end ellers. Dette så vi mange eksempler på efter sommeren 2018, hvor der var massiv 
hedebølge og tørke over en længere periode. Hvilket er pudsigt sammenfaldende med facadere-
noveringen af dette hus. 
 
Hvor om alting er, så ses der aktive skader ved huset, og det geotekniske firma udtaler at der må 
forventes yderligere sætninger og dermed nærliggende risiko for yderligere revner. Skaderne ses 
mestendels udvendigt på facaderne, (for nuværende). 
 
[Fotos] 
 
Skader 
Skaderne ses i form af ødelagt murværk. Der ses en del revner på begge langsider og på begge 
gavle. Revnerne ses som nævnt som større og voldsommere musetrappe-revner, men også i form 
af andre revnemønstre der springer ud fra vinduer og døre, for ikke at nævne revnerne tagspære-
ne. 
 
Der er altså ikke blot tale om små, mindre og almindeligt forekommende revner. Revnevidderne 
og omfanget af revnerne er for stort til ignorere. Og dertil kan det mærkes, at murværket er gen-
nemrevnet og løst. Altså ikke blot revner i overfladebehandlingen med tyndpudsen eller lignende. 
 
[Fotos] 
 
 
Forkert beskrevet i tilstandsrapporten 
Af samme årsag mener jeg, at skaderne er forkert beskrevet i tilstandsrapporten. 
Skaderne står beskrevet som gul skade: 
'De pudsede facader ses med revnedannelser flere steder, bl.a. i facade mod vej'. 
'Der må forventes reparation og vedligeholdelse af de pudsede facader'. 
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Skaderne som der beskrives her, er skader i pudsen, overfladebehandlingen. Dette er vi alle enige 
om kan være normale og vedligeholdelseskrævende. Men sætningsskader er nu engang en helt 
anden type skade, som vil blive ved at give (nye) skaderne, selvom man skulle have fået pudset og 
vedligeholdt facaderne. 
Murværket er flere steder gennemrevnet og løst. Så udbedrer man bare facadepudsen, vil rev-
nerne komme igen, (desuagtet om huset sætter sig yderligere). 
Husejerne har ikke eksakte registreringer af revnedannelserne, men de vurderer selv, at der op-
står nye revner, samt at de eksisterende bliver (lidt) større. 
 
Man kan sige, at den bygningssagkyndige ikke kender til de geotekniske forhold, og derfor ikke 
skal kunne afgøre 100 % om der er tale om sætningsskader. Men igen, med skademekanismerne, 
og ikke mindst revnerne ned i soklen/fundamenterne, skulle/burde den bygningssagkyndige have 
påtalt forholdene og enten have givet dem en rød anmærkning eller måske endnu bedre at angive 
de mange revner som et forhold der skulle undersøges nærmere. 

 
 
KONKLUSION OG ANBEFALINGER 
Det er min konklusion, draget sammen med det geotekniske firma og de geotekniske undersøgel-
ser, at der er tale om sætningsgivende sætningsskader. Funderingsforholdene har givet skader på 
huset og vil fortsætte med give skader på huset i fremtiden. 
 
Ergo er det nødvendigt med tiltag der sikrer huset imod yderligere sætninger og skader, og dertil 
skal der ske en udbedring af de aktuelle skader. 
 
Ud fra disse vurderinger, mener jeg klart der er tale om skader som skal dækkes af den tegnede 
ejerskifteforsikring, da der er tale om skader som var på huset før overtagelse. Dertil er denne 
slags skader ikke normalt forekommende for huse af lignende alder og stand. Og sidst, men ikke 
mindst, så er forholdet forkert vurderet og beskrevet i den aktuelle tilstandsrapport. 
 
Udbedring 
Udbedringen vil typisk handle om en efterfundering på siderne af husets sokkel/fundamenter. Ar-
bejdet udføres udefra, og udføres traditionelt med nedramning/nedbankning af stålpæle tæt på 
husets fundament, hvorefter man fastgøre husets fundament til disse stålpæle. 
 
Pælene plades med 1,2 -1,5 meter afstand og bankes ned i en passende dybde hvor man støder 
på bæredygtige jordlag, her vurderes til mellem 6-8 meter nede. Pælene kommer typisk i 2 me-
ters længder eller lignende, som svejses sammen undervejs. 
 
Arbejdet udføres udefra og er relativt simpelt og hurtigt klaret over et par uger. Det vurderes at 
det primært er det originale hus der skal efterfunderes og sikres. 
 
Arbejdet skønnes at koste mellem 250.000 - 300.000 kr. inkl. moms, (plus/minus) genetablering af 
arealer). 
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Udbedring af murværksskader 
Som nævnt er der ikke bare tale om overfladiske skader i facadepudsen. Der er løse mursten og 
gennemrevnet mørtelfuger. Som absolut minimum skal fuges kradses ud i større dybde, og det vil 
være formålstjenesteligt at få ilagt rustfrit armeringsjerne over revnerne, (særligt de voldsomme-
re musetrapperrevner). 
 
Det kan vise nødvendigt at mure enkelte områder helt om. 
 
Arbejderne vurderes efter et simpelt skøn at koste en 80.000 - 115.000 kr. inkl. moms, hvilket in-
kludere delvise overfladebehandlinger. Skal alle facaderne eftergås og pudses om, (for at undgå 
for store farve- og strukturforskelle) må der tillægges en 20.000-30.000 kr. inkl. moms. 
 
ØVRIGE KOMMENTARER 
Konkurrerende skader 
Nogle af skadesmekanismer der ses, giver også mistanke om andre former for sætnings- og 
spændingsrevner. Sætningsrevner skyldes decideret sætninger, (noget der synker og giver efter), 
hvor spændingsrevner er de spændinger der opstår i en facade, hvor når sætter sig eller på anden 
måde skubber eller trækker i murværket. Jeg følger mig overbevist om, at størstedelen af revner-
ne, og særligt de voldsommere af slags, som udspringer fra soklen, er sætningsskader. Men der 
ses andre revnedannelser, som henleder opmærksomheden mod andre mulige skader. Ikke desto 
mindre er der videre tale om skader på huset, som hverken er beskrevet i tilstandsrapporten, og 
som ej heller er normale forekommende på huse af lignende alder og stand. 
 
Manglende vindafstivning 
På loftet over den originale bygning ser der ingen tvær-/vindafstivning på spærene. Dette ses over 
tilbygningen, men ikke over langsiden mod vejen. Nu er denne tagkonstruktion dog bedre sikret, 
idet der er kommet en tilbygning på. Men kræfterne på tværs af spærene ses ikke ført igennem, 
hvilket godt kan give anledning til de skader vi ser 'stråle' ud fra spærenderne og øverst på mur-
værket. 
 
[Fotos]  
 
Under den nye gangbro, kunne der heller ikke mærkes en tidligere gangbro, som kunne have vir-
ket som stabiliserende loftsskive. Forholdet er ikke undersøgt til bunds. 
… 
Trykskader fra efterisolering 
Huset har tydeligvis fået udført en efterisolering med indblæsning af nye/yderligere isolering i fa-
cadernes hulmur. 
 
Jeg har en lille mistanke om, at denne isolering kan have givet skader flere steder, særligt under 
vinduerne, hvor der også enkelte steder ses vandrette revner. 
 
Isoleringspumperne i dag er ganske kraftige, og der findes eksempler på, at disse kahn pumpe iso-
leringsgranulat-materialet så hårdt ind, at det giver udbulinger og trykskader på bygningsdele, 
herunder også murværk - og særligt hvis det i forvejen var skadet af sætningsskader, (gennem-
revnet). 
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[Fotos] 
 
Forholdet må evt. undersøges nærmere. Der kan åbnes i murværket og kigges ind på isoleringen 
og densiteten af denne." 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 19/9 2022: 

"Tak for det fremsendte byggetekniske notat fra jeres egne rådgiver [klagernes bygningsingeniør]. 
Jeg har nu læst notatet igennem – se min tilbagemelding/kommentarer i det følgende. 
 
[Klagernes bygningsingeniør] føler sig ganske overbevist om at der er tale om sætningsskader – 
dette vurderet ud fra revnemønstrene på ejendommen. Han 'kæder' revner i selve facaderne 
(nævnt i tilstandsrapporten) sammen med de revner der ses i sokkel. 
 
Jeg ser som sådan ikke at [klagernes bygningsingeniør] kommer med 'nyt' til sagen hvad angår 
sætninger, fundering eller revner. Sidst jeg skrev til jer, var det også med baggrund i den geotek-
niske vurdering, som er foretaget på ejendommen. På den baggrund vurderede jeg de eksisteren-
de revner og den fremadrettede risiko for udvikling af disse revner holdt op mod ejerskifteforsik-
ringens skadebegreb for dækning og kom frem til at der ikke var dækning. Jeg ser derfor fortsat 
sagen på samme måde som før, det har [klagernes bygningsingeniørs] rapport ikke ændret på – 
jeg henviser derfor til min tidligere afgørelse/fremsendte mail af den 21. juli 2022. 
 
[Klagernes bygningsingeniør] henviser til en mail af den 13. august 2022, hvor det geotekniske 
firma vurderer at sætninger fremadrettet vurderes til at blive mellem 4 – 6 cm? Jeg har vist ikke 
set en kopi af den mail? Jeg må dog forholde mit til hvad jeg historisk selv har set på ejendommen 
52 år efter denne er opført – der er tale om 'meget små' revnevidder/revnedannelser (nævnt i til-
standsrapporten), så en udtalelse om at huset over en længere periode fremadrettet skulle sætte 
sig med yderligere 4-6 cm giver ingen mening. Som tidligere nævnt vil en ejendom sætte sig mest i 
starten og det vil så 'klinge ud' over tid. Det vi ser på ejendommen pt. kan ikke anses for at ned-
sætte brugbarheden af ejendommen. Og vurderingen fremadrettet havde det geoteknisk firma 
formuleret således i deres rapport: 

 
 
Det er formuleret 'visse bevægelser/sætninger' – det kan være alt fra ingenting til noget mere. 
Men igen historisk set er der pt. kun små revner på ejendommen opstået over 52 år – så fremad-
rettet kan der ikke være tale om en nævneværdig udvikling udover det man ser på ejendommen i 
dag. 
 
Jeg syntes I skulle få lukket/repareret revnerne i facaderne ved at lægge nogle jern i. Den udgift er 
jeres egen, da revnerne i facaderne er nævnt i tilstandsrapporten. Så kunne I holde facaderne un-
der observation de næste ca. 4 år, som er resten af løbetiden på ejerskifteforsikringen. Hvis det 
scenarie [klagernes bygningsingeniør] skønner så mod forventning skulle vise sig at holde stik, så 
må der jo over de næste ca. fire år skulle opstå nævneværdige/betydelige nye revner andre ste-
der rundt på ejendommen og de reparerede revner, opstå igen. Og er det ikke tilfældet kan jeg ik-
ke se at der kan tales for en risiko for sætninger/revner fremadrettet af betydning for ejendom-
men. 
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Og det er muligt at [klagernes bygningsingeniør] vurderer at alle revner på ejendommen, ikke er 
'naturlige' – det er jeg dog meget uenig i. Vi bor i et land med både store fugt- og temperatur-
mæssige variationer/udsving over året. Det vil alt andet end lige betyde at ejendommen bevæger 
sig mekanisk over årstiderne – og det vil kunne skabe nogle revnedannelser – specielt de steder 
hvor husets tværsnit er svagest – eksempelvis ved vinduer etc. Tillige vil der også mellem forskel-
lige byggematerialer være forskellige bevægelser, da de udvider sig forskelligt – eksempelvis mel-
lem murværk og træspær, som på jeres ejendom vil kunne medføre de revner man ser ved spær-
fod/murværk. 
 
Slutteligt opstiller [klagernes bygningsingeniør] nogle 'teser' i sin rapport, der også kan være årsa-
ger til revnedannelser. Han nævner noget omkring bevægelser, der kan skyldes manglende vind-
afstivning på den oprindelige bygning og efterisolering på ejendommen. Rene teoretiske betragt-
ninger, som ikke er underbygget ved nærmere tilbundsgående undersøgelser eller andet. 
 
Men uanset årsagen til de revner man pt. ser på ejendommen i dag, ser jeg ikke at de opfylder 
skadebegrebet for dækning på ejerskifteforsikringen – og revner nævnt i tilstandsrapporten dæk-
kes ikke. Jeg må derfor fortsat fastholde min tidligere afgørelse – afvisning." 

 

Det fremgår af klagernes mail af 28/6 2023 til klagernes bygningsingeniør: 

"Jeg skriver til dig, for at spørge dig om en uddybende ekspertudtalelse ift. dine konklusioner 
vedr. de fremtidige sætninger på 4-6 cm, om hvad der forventes på vores hus (…) ifølge den geo-
tekniske rapport, og om det vil være en kilde til fremtidig skadesudvikling, hvis forholdene forbli-
ver uændrede, en lille uddybning til den byggetekniske notat du lavede for os." 

 

Det fremgår af mail af 5/7 2023 fra geoteknikeren: 

"Sætninger som følge af en omdannelse (koldforbrænding) af de organiske materialer vil jeg ud 
fra de udførte boringer overslagsmæssigt vurdere til at være , ca. 4-6 år." 

 

 

Det fremgår af mail af 7/7 2023 fra klagernes bygningsingeniør: 

"Jeg vil da gerne uddybe mine udtalelser, men jeg mener da at have at have skrevet mine vurde-
ringer af sætningerne i mit tidligere notat, herunder kommet ind på at der måtte forventes yderli-
gere skader. 
Sætninger på hele 4-6 cm er meget mere end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende al-
der. Her taler vi om en højde for en hel mursten. 
Typisk er 'almindelige' sætningerne for huse af tilsvarende alder på blot få millimeter. 
Sætninger af denne størrelsesorden vil typisk resultere i alvorlige skader med kraftigere revne-
dannelser i både sokkel og murværk - både udvendigt og indvendigt, hvilket kan få alvorlige kon-
sekvenser for bygningerne indenfor en korte årrække, med fugtskader og markant øget behov for 
vedligehold, (udbedring af murværk mv.)." 

 

Det fremgår af selskabets anden taksators besigtigelsesnotat af 12/10 2023: 
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"Hermed byggeteknisk syn på sagen efter besigtigelse den 12-10-2023 
 
Ved min besigtigelse sammen med FT og Dennes byggerådgiver [klagernes bygningsingeniør] bli-
ver jeg fremvist alle ydervægge samt indervægge. 
 
FT har inden min besigtigelse påført tape der hvor de syntes udvikling af revnedannelse samt 'nye' 
revner. 
 
Jeg har i vedhæftet billeder, med en plantegning hvor billeder fra A1 til A9 er angivet. 
 
Billederne er henholdsvis taget af [selskabets taksator] den 31-03-2022 for 1,5 år siden, hvorpå 
jeg har taget billeder samme sted den 12-10-2023. 
 
På plantegningen er der kun angivet billeder, hvor der forekommer revnedannelser 4 steder ved 
sokkel og facaden. 
 
Udover dette modtager du også billeder angivet som C1 til C4, hvorpå [selskabets taksator] og jeg 
har taget billeder samme sted på facaden. 
 
Lovlig efter gældende bygningsreglement 
Huset er ifølge tilstandsrapporten fra 1970, og er ifølge byggeansøgning godkendt efter bygnings-
reglement for købstæderne og landet d. 10. juni 1960. Hvorpå der i ansøgningen står, at teknisk 
forvaltning skal syne udgravningerne til fundament inden der støbes. 
 
Vurdering 
Byggeansøgningen er godkendt efter denne betingelse, hvorpå vi må forvente at fundamentet i 
1970 er udført efter gældende byggelovgivning. 
 
(Fundament) Geoteknisk rapport opretholdt imod besigtigelser foretaget den 31-03-2022 & 12-
10-2023 
I den geotekniske rapport fremgår følgende 

 
 
Hvor der senere bliver sat spørgsmål til, om hvor lang tid de forventer den påståede sætning på 4-
6 cm vil udvikle sig: 
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Overstående vurdering fra geoteknikeren, er således bygget på overslagsmæssig beregning som 
ydermere er bygget på nutidens sikkerhedsmargener, som ikke blev anvendt i 1970. 
 
Konklusion 
Efter min besigtigelse på adressen samt billedmateriale fra 31-03-2022, ser jeg det ikke påvist at 
der forekommer sætninger på huset som udvikler sig, da der ingen udvikling ses på 1,5 år der har 
været imellem besigtigelserne. Ydermere vil jeg højst vurdere at, der er tale om mindre naturlige 
og forventelige bevægelsesrevner og ikke deciderede sætninger. 
 
Revnedannelsen i soklen ses forventelig af denne type byggeri, og kan udvikle sig helt naturlig 
grundet større klimaforandringer såsom ekstrem tørke og ekstraordinært våde perioder med 
massive skybrud. 
 
Huset har henstået som det er i nu 53 år, uden revnedannelser i fundamentet der adskiller sig 
nævneværdigt i forhold til andre huse opført i 1970, hvorpå den byggetekniske værdi af funda-
menterne ses intakt. 
 
Revnedannelserne opfylder således ikke skadesbegrebet for tegnede ejerskifteforsikring, samt at 
det ikke ses plausibelt at huset skulle sætte sig 4-6 cm, grundet ringe funderingsforhold. 
 
Revnedannelserne i facaden nævnt i tilstandsrapporten under punkt 3 
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Forsikringstager er inden købet af ejendommen, blevet oplyst om revnedanneler i facaden af al-
vorlig karakter. 
 
Herfra mener FT og dennes byggerådgiver [klagernes bygningsingeniør] at benævnelsen 'De pud-
sede facader ses med revnedannelser flere steder' Må tolkes som revnedannelser alene i overfla-
debehandlingen = pudsen og dermed at man ikke skulle forvente revnedanneler i facaden af mur-
sten. 
 
Herfra mener [selskabets taksator] & jeg at benævnelsen er helt klar, idet der skrives at den pud-
sede facade = murstensvæggen ses med revnedannelser og dermed må der også forventes revner 
i facaden af mursten og ikke kun i overfladebehandlingen. 
 
Erfaringsmæssigt er der risiko for, at der efter udbedring af revnerne i facaden, vil komme revne-
dannelser igen som anses for at være løbende vedligehold af denne type byggeri." 

 

Det fremgår af erklæring af 10/4 2024 fra klagernes bygningsingeniør: 

"Undertegnede bygherrerådgiver har været tilknyttet sagen over en længere periode, og det 
nærmer sig 2 år siden jeg var ude på adressen for første gang. 
 
Indledningsvis vil jeg sige, at jeg er forundret over den vedholdenhed i forsikringens afvisninger 
for dækninger. 
 
Der er tydeligvis skader og skadesudvikling på ejendommen, og årsagen er vurderet af geotekni-
ske eksperter som har konkluderet at der uden tvivl er tale om fejlfunderinger under parcelhuset. 
 
Vi gennemgik huset igen tilbage i oktober 2023, og siden da, et halvt år, er der intet sket i sagen. 
Sagen ligger nu til behandling i ankenævnet for forsikring. 
 
På de næste sider vil jeg forsøge at besvare bemærkningerne og kommentarerne fra … fra ETU 
den 12. oktober 2023. 
 
For god ordens skyld henviser jeg også til mit byggetekniske notat af den 6. september 2022, og 
dertil til de geotekniske undersøgelser/rapporter og de efterfølgende uddybninger. 
… 
Lovlighed efter bygningsreglementet 
Forsikringen og dennes konsulent starter deres taksatorrapport med at argumentere med følgen-
de: 
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'Huset er ifølge tilstandsrapporten fra 1970, og er ifølge byggeansøgning godkendt efter bygnings-
reglement for købstæderne og landet d. 10. juni 1960. Hvorpå der i ansøgningen står, at teknisk 
forvaltning skal syne udgravningerne til fundament inden der støbes. 
 
Vurdering 
Byggeansøgningen er godkendt efter denne betingelse, hvorpå vi må forvente at fundamentet i 
1970 er udført efter gældende byggelovgivning'. 
 
Dette er selvfølgelig meget godt alt sammen, og vi savner alle de gode gamle dage, hvor kommu-
nen kunne komme ud for at lave tilsyn med byggearbejderne. 
 
Men fordi der står noget i byggeansøgninger og andet byggeandragende om, at teknisk forvalt-
ning skal syne udgravninger og deslige, så er det jo hverken en garanti for 1) at dette tilsyn over-
hovedet er udført, eller 2) at dette tilsyn har været korrekt. 
 
Det var ikke normen at der blev lavet vingeforsøg eller lignende geotekniske undersøgelserne af 
støberenderne den gang, ligesom det ej heller var normen at der blev lavet geotekniske undersø-
gelser, som man gør i dag, og dette argument hverken kan eller må betragtes som en garanti for 
at funderingen er korrekt. 
 
Konkret fakta fra de geotekniske undersøgelser 
Vi har derimod konkrete fakta fra de geotekniske undersøgelser, som reelt beviser og redegør for, 
at funderingen IKKE er lavet godt nok, samt at dette 1) er årsag til skaderne og 2) at der nærlig-
gende risiko og sandsynlighed for yderligere sætninger og tilhørende skader. 
 
Forsikringens konsulent fortsætter sin vurdering af de geotekniske undersøgelser og konklusioner 
ved at udtale: 
'Overstående vurdering fra geoteknikeren, er således bygget på overslagsmæssig beregning som 
ydermere er bygget på nutidens sikkerhedsmargener, som ikke blev anvendt i 1970'. 
 
Der er uden tvivl skærpet sikkerhedsmargener siden 1970 i funderingsnormerne og de konstrukti-
onsmæssige vurderinger. Men det ændrer ikke på den geotekniske vurdering af jordforholdene og 
de kommende sætninger. Så jeg forstår ikke helt argumenteringen fra forsikrings side. 
 
De geotekniske vurderinger er ret konkrete og valide, og vi taler ikke om små negligerbare for-
hold. Der er langt ned til bæredygtige jordlag, og vurderingen af sætningerne heraf er reelle – og 
vigtigst af alt, der ses konkret sætninger og skader på murværket – som jo klart indikerer, at der 
er hold i disse vurderinger. 
 
Uenighed i vurderingen af hvad der er normalt forekommende 
'Ydermere vil jeg højst vurdere at, der er tale om mindre naturlige og forventelige bevægelsesrev-
ner og ikke deciderede sætninger.' 
'Huset har henstået som det er i nu 53 år, uden revnedannelser i fundamentet der adskiller sig 
nævneværdigt i forhold til andre huse opført i 1970, hvorpå den byggetekniske værdi af funda-
menterne ses intakt.' 
'Revnedannelserne opfylder således ikke skadesbegrebet for tegnede ejerskifteforsikring, samt at 
det ikke ses plausibelt at huset skulle sætte sig 4 – 6 cm, grundet ringe funderingsforhold.' 
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Forsikringens konsulent argumenterer konkluderende som ovenfor. 
 
Som allerede argumenteret for i min tidligere rapport, så er jeg ikke enig i disse påstande. Vi er al-
le enige om, at det ikke er usædvanligt mindre og overfladiske revner i murværk, herunder sokler. 
Men det er min klare vurdering, som bygger på snart 20 års erfaring med at kigge på parcelhuse, 
at de revnedannelser der ses på dette aktuelle hus, ikke er sædvanlige eller normalt forekom-
mende for huse af lignende alder og vedligeholdelsesmæssige stand. 
 
Der ses revnedannelser hele vejen rundt om huset af større og mindre karakter, og det er ikke 
normalt forventeligt i hus fra 1969/1970. 
 
Skadesangivelsen i tilstandsrapporten 
Det er uanfægteligt, at tilstandsrapporten ikke beskriver noget som helst om sætningsskader. Den 
bygningssagkyndige har netop vurderet og beskrevet almindeligt forventede revner i huse som 
disse, og beskriver videre at man 'må forvente reparation og vedligeholdelse af de pudsede faca-
der'. 
 
Dette mener jeg netop skal læses til at handle om overfladiske reparationer af tyndpudsen, (som 
er overfladisk) og ikke revner i selve murværket/skalmuren, og da slet ikke sætningsskader, som 
forsikringens konsulent skriver i sin taksatorrapport. 
 
Risiko for udvikling af skader 
Som tidligere redegjort for, så vil denne slags sætningsskader være langsomt voksende, dog må-
ske forværret af klimaforandringer, med større ekstremer mellem meget våde og meget tørre 
jordlag. Men det ændrer ikke på, at skaderne vil fortsætte med opstå hvis ikke der sættes ind med 
særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger, værende 
efterfundering, og ikke blot almindelige vedligeholdelsesmæssige pudsreparationer." 

 

Det fremgår af forsikringsbetingelserne: 

"3. Hvad dækker forsikringen? 
3.1. Forsikringen dækker 
3.1.1. Udbedring af skade på bygningerne. 
 
3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nærliggende risiko for skade på de forsikrede 
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan også være en skade. I policens for-
stand skal begrebet 'skade' forstås som brud, lækage, deformering, svækkelse, revnedannelse, 
ødelæggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsætter bygningens værdi eller brug-
barhed nævneværdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god 
vedligeholdelsestand. 
Ved 'nærliggende risiko for skader' forstås, at der erfaringsmæssigt vil udvikle sig en skade, hvis 
der ikke sættes ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende 
foranstaltninger. 
 
3.1.3. Udbedring af manglende eller væsentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under 
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament). Kloak er ikke en del af VVS-
dækningen. 
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3.1.4. Lovliggørelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger såfremt disse var ulovlige 
på udførelses-/opførelsestidspunktet og på tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ik-
ke en del af VVS-dækningen. 
 
3.1.5. Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i eller på de forsikrede 
bygninger. 
 
3.1.6. Lovliggørelse af elinstallationer i eller på de forsikrede bygninger såfremt disse var ulovlige 
på udførelses-/opførelsestidspunktet og på tidspunktet for anmeldelsen af forholdet til ETU For-
sikring. 
 
3.2 Dækningen er betinget af, at: 
- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-

bejdelse, eller 
- Forholdet er opstået efter disse rapporters udarbejdelse, men inden købers overtagelse af 

ejendommen, og 
- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden. 
… 
4. Hvad dækker forsikringen ikke? 
4.1 Forhold, der er nævnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. 
 
Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgø-
rende, således at en køber ikke på grundlag af den pågældende rapport har haft mulighed for at 
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning." 

 

 

Nævnet udtaler: 

Klagerne overtog ejendommen – der er fra 1970 – den 1/10 2021. Den 17/3 2022 anmeldte 

klagerne revner i fundament, ydervægge og indervægge. Selskabet afviste dækning. Klagerne 

indhentede en jordbundsundersøgelse. Den 21/7 2022 afviste selskabet dækning med henvis-

ning til, at klagerne ikke havde bevist, at der pågik sætninger i et sådant omfang, at der var tale 

om skade eller nærliggende risiko for skade. Geoteknikeren – der havde lavet jordbundsunder-

søgelsen – oplyste den 13/8 2022, at "ud fra husets alder, de observerede jordbundsforhold i 

de udførte boringer, vurderes/skønnes det, at de resterende sætninger vil andrage ca. 4 á 6 

cm". Klagerne indhentede videre en udtalelse fra en bygningsingeniør, som vurderede, at fun-

deringsforholdene havde medført skader på huset, og at der ville ske fremtidige sætningsska-

der. Selskabet fastholdt den 19/9 2022 afvisningen.  
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Klagerne ønsker dækning af de anmeldte skader, da der er tale om aktuelle skader samt fysiske 

forhold ved bygningen, der giver nærliggende risiko for skader. Klagerne har anført, at tilstands-

rapporten alene indeholder anmærkning vedrørende revner i ejendommens pudsede facader, 

og at forholdet derfor er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Klagerne har anført, at 

geoteknikeren konkluderer, at skaderne i murværket og sokkel skyldes sætningsskader, da hu-

set er funderet på urent lerfyld, og at husets totale konsolideringssætninger vil andrage 10-15 

cm. Geoteknikeren vurderer videre, at restsætningerne på 4-6 cm vil forekomme over en peri-

ode på ca. 4-6 år. Klagerne har anført, at bygningsingeniøren vurderer, at restsætningerne er 

meget mere, end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende alder, og at dette typisk vil 

medføre alvorlige skader samt markant øget behov for vedligehold. Klagerne har anført, at op-

mærksomhedspunkterne i tilstandsrapporten er irrelevante for sagen. 

 

Klagerne ønsker videre dækning af udgifterne til sagkyndig bistand og rimelige og nødvendige 

udgifter til advokatbistand, idet selskabets sagsbehandling har nødvendiggjort bistand. De rime-

lige og nødvendige advokatudgifter kan opgøres til i alt 40.000 kr. inkl. moms. Udgifterne til 

sagkyndig bistand udgør 15.250 kr. inkl. moms. 

 

Selskabet har anført, at revnedannelserne i facaden er direkte nævnt i tilstandsrapportens ska-

desoversigt, og at revnedannelse i fundament/sokkel og indervæg er nævnt i tilstandsrappor-

tens opmærksomhedspunkter. Selskabet har anført, at der ikke aktuelt pågår sætninger i byg-

ningen i et sådant omfang, at der kan konstitueres skade eller nærliggende risiko for skade i 

ejerskifteforsikringens forstand, og at de fremtidige sætninger som følge af omdannel-

se/forbrænding af organiske materiale vil være minimale. Selskabet har anført, at ejendommen 

er opført i 1970, og at sælgeren tilsyneladende ikke har konstateret sætningsskader i sin 24-

årige ejertid. Selskabet har anført, at der ifølge taksatorrapport efter besigtigelsen den 12/10 

2023 ikke er konstateret udvikling i revnerne siden anmeldelsen.  
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Det fremgår af tilstandsrapporten af 7/3 2021 med gul markering, at "de pudeset facader ses 

med revnedannelser flere steder, bl.a. i facade mod vej". Det fremgår af afsnittet "risiko", at 

"der må forventes reparation og vedligeholdelse af de pudsede facader". 

 

Det fremgår af opmærksomhedspunkterne i tilstandsrapporten, at "betonsokler har ofte nogle 

områder, hvor pudsen skaller af eller der er nogle mindre revner. De fleste revner opstår oftest 

straks efter huset er bygget og er normalt nogle svindrevner i betonen. Kommer der eksempel-

vis forandringer i grundvandsniveauet, kan dette påvirke fundamentet. Revnerne kan også op-

stå i forbindelse unormale vejrforhold, som lange meget tørre eller fugtige perioder. Sokler 

uden re ner er sjældne", og at "indervægge (bagmure) og skillevægge opført af letbetonele-

menter har ofte revner. Huset er bygget til at kunne tåle de små bevægelser, som typisk sker på 

grund af vindpåvirkning (stabilitet) og temperaturforskelle mellem husets materialer. Man kan 

reparere revnerne efter behov, men de vil sandsynligvis komme igen efter et år eller to". 

 

Det fremgår af klagernes skadeanmeldelse, at "[murermesteren] har gjort os opmærksom på, 

at der er revner i fundament/sokkel flere steder rundt omkring huset som nævnes ikke i til-

standsrapporten. Pga. disse revner i fundament/sokkel, og fordi der ikke er foretaget jord-

bundsundersøgelser, kan der ikke gives garanti for arbejdet. (se venligst vedlagte billeder med 

'fundament' i navnet). [Murermesteren] anbefaler at disse revner skal undersøges nærmer og 

skal udbedres. [Murermesteren] har også gjort os opmærksom på at der mangler elastisk fuge 

rundt mellem ydervæggene og tagspærre. Pga. for tæt indmuring, er der så opstået revner i 

ydermur. (se venligst vedlagte billeder med 'tagspærre' i navnet vedr. revner i ydermur) I stuen 

har en af disse revner slået igennem indervæggen. (se venligst vedlagt billede med navnet 'stue 

vindue nord'). Også i stuen er der 2 revner i vægen mod vest og i væggen mod nord, som har 

opstået igen selv om maler har udbedret dem. Vi har en mistænke at dette er sætningsskader 

ift. revner i fundament/sokkel. (se vedlagte billede med 'stue' i navnet)". 

 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 19/4 2022, at "i forhold til ovenstående punkt 1 er 

der tale om revnedannelser ved selve de pudsede facader – dels ved hvor tagspærene går ud i 
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tagudhænget ved overgangen fra murværket og på facaderne i øvrigt – herunder ved eksempel 

ved/under vinduer. Alle disse ser jeg samlet set er nævnt i tilstandsrapporten under punkt 3 og 

derfor ikke dækket på ejerskifteforsikringen. Nødvendig reparation og vedligeholdelse ved de 

pågældende revner er derfor en udgift I selv må afholde. Revnerne under punkt 2 er ikke nævnt 

i tilstandsrapporten. Det vil dog være sædvanligt at se sådanne lodrette revnedannelser ved en 

sokkel på et hus som jeres. De skyldes svind og sædvanlige fugt- og temperaturbevægelser i 

soklen. Revnerne anses derfor ikke for værende forhold/skader, der nedsætter hverken brug-

barheden eller værdien af ejendommen i nævneværdig grad, når den sammenlignes med andre 

tilsvarende ejendomme i almindelig god vedligeholdelsesstand. Derfor afvises. … Revnerne un-

der punkt 3 ser jeg umiddelbart for værende af 'kosmetisk karakter' uden betydning for bygnin-

gens stabilitet og bæreevne. En bygning vil kunne 'give sig' grundet de forskellige 

fugt/temperaturpåvirkninger hen over året. Jeg ser derfor heller ikke at disse få indvendige 

revner kan siges at nedsætte hverken brugbarheden eller værdien af ejendommen i nævne-

værdig grad, når den sammenlignes med andre tilsvarende ejendomme i almindelig god vedli-

geholdelsesstand. Derfor afvises". 

 

Det fremgår af geoteknisk rapport af 8/7 2022, at "som det fremgår af boringerne og gravnin-

gen, er ejendommen på det undersøgte punkt funderet på urent lerfyld. Ud fra de udførte un-

dersøgelser tolkes det, at årsagen til de opståede revnedannelser er, at huset er funderet på 

sætningsgivende aflejringer i form af urent lerfyld. Idet huset er funderet på urent lerfyld, sker 

der sætninger ifm. forbrænding af det organiske materiale under fundament. Revnedannelser-

ne ses som nævnt ved det oprindelige hus. Det skal herudover bemærkes, at forholdene gene-

relt ikke anses for at være stabile. Det vil sige, at der også fremover kan forventes visse bevæ-

gelser/sætninger med nye og/eller forøgede revnedannelser til følge". 

Det fremgår af selskabets taksators mail af 21/7 2022, at "en ejendom vil typisk sætte sig mest i 

tiden lige efter opførelsen og derefter 'klinge ud' over tid. Så fremadrettet over de næste 50 år 

kan jeg ikke forestille mig andet end at en eventuel yderligere revneudvikling ved sokkel må 

siges være ubetydelig lille. Den geotekniske rapport giver ikke et teknisk bud på hvilke sætnin-

ger der fremadrettet kan forventes i hverken mm eller over hvor lang tid. Måske du få dem til 
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at give et bud på dette. Men der er formentlig tale om meget små bevægelser, hvis de overho-

vedet vil opstå?". 

 

Det fremgår af mail fra klagernes geotekniker af 13/8 2022, at "ud fra en overslagsmæssig sæt-

ningsberegning vurderes det, at husets totale konsolideringssætninger med forhold som i den 

udførte boring B1, vil andrage ca. 10-15 cm. Sætningerne er beregnet ud fra følgende forud-

sætninger: 0,40 m bredt stribefundament, fundament placeret ca. 1,25 m under terræn, sæt-

ningsgivende linjelast, p = 35 kN/m, trykspredning 2:1 og eventuelle bidrag til sætningerne fra 

terrænregulering/opfyldning er ikke medtaget i ovenstående. Ud fra husets alder, de observe-

rede jordbundsforhold i de udførte boringer, vurderes/skønnes det, at de resterende sætninger 

vil andrage ca. 4 á 6 cm. Udover konsolideringssætningerne sker der også sætninger som følge 

af en omdannelse (koldforbrænding) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil være 

meget langvarig. Ovenstående vurdering af restsætninger er foretaget under forudsætning af, 

at der ikke sker udefrakommende påvirkninger, såsom rystelser, grundvandssænkning eller 

ændringer i husets bærende konstruktioner". 

 

Det fremgår af byggeteknisk notat af 6/9 2022 fra klagernes bygningsingeniør, at "det er min 

konklusion, draget sammen med det geotekniske firma og de geotekniske undersøgelser, at der 

er tale om sætningsgivende sætningsskader. Funderingsforholdene har givet skader på huset og 

vil fortsætte med give skader på huset i fremtiden. Ergo er det nødvendigt med tiltag der sikrer 

huset imod yderligere sætninger og skader, og dertil skal der ske en udbedring af de aktuelle 

skader. Ud fra disse vurderinger, mener jeg klart der er tale om skader som skal dækkes af den 

tegnede ejerskifteforsikring, da der er tale om skader som var på huset før overtagelse. Dertil er 

denne slags skader ikke normalt forekommende for huse af lignende alder og stand. Og sidst, 

men ikke mindst, så er forholdet forkert vurderet og beskrevet i den aktuelle tilstandsrapport. 

Udbedring: Udbedringen vil typisk handle om en efterfundering på siderne af husets sok-

kel/fundamenter. Arbejdet udføres udefra, og udføres traditionelt med nedram-

ning/nedbankning af stålpæle tæt på husets fundament, hvorefter man fastgøre husets funda-

ment til disse stålpæle. Pælene plades med 1,2 -1,5 meter afstand og bankes ned i en passende 
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dybde hvor man støder på bæredygtige jordlag, her vurderes til mellem 6-8 meter nede. Pæle-

ne kommer typisk i 2 meters længder eller lignende, som svejses sammen undervejs. Arbejdet 

udføres udefra og er relativt simpelt og hurtigt klaret over et par uger. Det vurderes at det pri-

mært er det originale hus der skal efterfunderes og sikres. Arbejdet skønnes at koste mellem 

250.000 - 300.000 kr. inkl. moms, (plus/minus) genetablering af arealer). 

 

Udbedring af murværksskader: Som nævnt er der ikke bare tale om overfladiske skader i faca-

depudsen. Der er løse mursten og gennemrevnet mørtelfuger. Som absolut minimum skal fuges 

kradses ud i større dybde, og det vil være formålstjenesteligt at få ilagt rustfrit armeringsjerne 

over revnerne, (særligt de vold-sommere musetrapperrevner). Det kan vise nødvendigt at mure 

enkelte områder helt om. Arbejderne vurderes efter et simpelt skøn at koste en 80.000 - 

115.000 kr. inkl. moms, hvilket in-kludere delvise overfladebehandlinger. Skal alle facaderne 

eftergås og pudses om, (for at undgå for store farve- og strukturforskelle) må der tillægges en 

20.000-30.000 kr. inkl. moms." 

 

Det fremgår af mail af 5/7 2023 fra geoteknikeren, at "sætninger som følge af en omdannelse 

(koldforbrænding) af de organiske materialer vil jeg ud fra de udførte boringer overslagsmæs-

sigt vurdere til at være ca. 4-6 år". 

 

Det fremgår af mail af 7/7 2023 fra klagernes bygningsingeniør, at "sætninger på hele 4-6 cm er 

meget mere end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende alder. Her taler vi om en højde 

for en hel mursten. Typisk er 'almindelige' sætningerne for huse af tilsvarende alder på blot få 

millimeter. Sætninger af denne størrelsesorden vil typisk resultere i alvorlige skader med krafti-

gere revnedannelser i både sokkel og murværk - både udvendigt og indvendigt, hvilket kan få 

alvorlige konsekvenser for bygningerne indenfor en korte årrække, med fugtskader og markant 

øget behov for vedligehold, (udbedring af murværk mv.)". 

 

Det fremgår af selskabets anden taksators besigtigelsesnotat af 12/10 2023, at "efter min besig-

tigelse på adressen samt billedmateriale fra 31-03-2022, ser jeg det ikke påvist at der forekom-
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mer sætninger på huset som udvikler sig, da der ingen udvikling ses på 1,5 år der har været 

imellem besigtigelserne. Ydermere vil jeg højst vurdere at, der er tale om mindre naturlige og 

forventelige bevægelsesrevner og ikke deciderede sætninger. Revnedannelsen i soklen ses for-

ventelig af denne type byggeri, og kan udvikle sig helt naturlig grundet større klimaforandringer 

såsom ekstrem tørke og ekstraordinært våde perioder med massive skybrud. Huset har henstå-

et som det er i nu 53 år, uden revnedannelser i fundamentet der adskiller sig nævneværdigt i 

forhold til andre huse opført i 1970, hvorpå den byggetekniske værdi af fundamenterne ses 

intakt. Revnedannelserne opfylder således ikke skadesbegrebet for tegnede ejerskifteforsikring, 

samt at det ikke ses plausibelt at huset skulle sætte sig 4-6 cm, grundet ringe funderingsforhold. 

Revnedannelserne i facaden nævnt i tilstandsrapporten under punkt 3. Forsikringstager er in-

den købet af ejendommen, blevet oplyst om revnedanneler i facaden af alvorlig karakter. Her-

fra mener FT og dennes byggerådgiver [klagernes bygningsingeniør] at benævnelsen 'De pud-

sede facader ses med revnedannelser flere steder' må tolkes som revnedannelser alene i over-

fladebehandlingen = pudsen og dermed at man ikke skulle forvente revnedanneler i facaden af 

mursten. Herfra mener [selskabets taksator] & jeg at benævnelsen er helt klar, idet der skrives 

at den pudsede facade = murstensvæggen ses med revnedannelser og dermed må der også 

forventes revner i facaden af mursten og ikke kun i overfladebehandlingen. Erfaringsmæssigt er 

der risiko for, at der efter udbedring af revnerne i facaden, vil komme revnedannelser igen som 

anses for at være løbende vedligehold af denne type byggeri". 

 

Det fremgår af erklæring af 10/4 2024 fra klagernes bygningsingeniør, at "der er tydeligvis ska-

der og skadesudvikling på ejendommen, og årsagen er vurderet af geotekniske eksperter som 

har konkluderet at der uden tvivl er tale om fejlfunderinger under parcelhuset. … Vi har der-

imod konkrete fakta fra de geotekniske undersøgelser, som reelt beviser og redegør for, at fun-

deringen IKKE er lavet godt nok, samt at dette 1) er årsag til skaderne og 2) at der nærliggende 

risiko og sandsynlighed for yderligere sætninger og tilhørende skader. … Men det er min klare 

vurdering, som bygger på snart 20 års erfaring med at kigge på parcelhuse, at de revnedannel-

ser der ses på dette aktuelle hus, ikke er sædvanlige eller normalt forekommende for huse af 

lignende alder og vedligeholdelsesmæssige stand. Der ses revnedannelser hele vejen rundt om 
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huset af større og mindre karakter, og det er ikke normalt forventeligt i hus fra 1969/1970. … 

Som tidligere redegjort for, så vil denne slags sætningsskader være langsomt voksende, dog 

måske forværret af klimaforandringer, med større ekstremer mellem meget våde og meget 

tørre jordlag. Men det ændrer ikke på, at skaderne vil fortsætte med opstå hvis ikke der sættes 

ind med særligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltnin-

ger, værende efterfundering, og ikke blot almindelige vedligeholdelsesmæssige pudsreparatio-

ner". 

 

Efter en gennemgang af sagen finder nævnet, at der består en sådan usikkerhed om bedøm-

melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke er egnet til afgørelse i nævnet på skriftligt grund-

lag. 

 

Tvisten må som følge heraf afgøres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts- og vidne-

forklaringer og syn og skøn. Det følger herefter af vedtægternes § 4, stk. 3, nr. 3, at nævnet må 

afvise at afgøre sagen. 

 

Nævnet har blandt andet lagt vægt på, at sagen vedrører komplekse byggetekniske og geologi-

ske forhold som mulig årsag til revnedannelser. 

 

Som følge heraf 

 

b e s t e m m e s : 

___________________ 

 

 

 

Nævnet kan ikke afgøre sagen. 

 

Klagegebyret tilbagebetales. 



Ankenævnet for Forsikring 
 
 

47. 99644 

 

 

 

Hans-Jørgen Nymark Beck 

 


