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mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klage af 11/4 2023 har kla-
gernes advokat bl.a. anfgrt:

"1. Pastand
Indklagede skal anerkende forsikringsdeekning af de af klager anmeldte skader under ejerskifte-
forsikringen.

2. Sagsfremstilling
Sagen drejer sig om, hvorvidt indklagede skal anerkende forsikringsdaekning af de anmeldte ska-

der i henhold til klagernes ejerskifteforsikringsaftale med indklagede.

Klagerne har ved kgbsaftale af den 7. maj 2021 kgbt ejendommen beliggende ... (herefter 'ejen-
dommen') til en pris pa ... kr. Klagerne overtog ejendommen den 1. oktober 2021.

Kgbsaftale af den 7. maj 2021 fremleegges som bilag 1.

2.1. Tilstandsrapporten

| forbindelse med kgbet af ejendommen fik klagerne udleveret en tilstandsrapport pa ejendom-
men. Tilstandsrapport med Igbenummer ... af den 3. marts 2021 fremlaegges som bilag 2.

Det kan pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at ejendommen er opfgrt i 1970.

Det kan pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at den beskikkede bygningssagkyndi-
ge ikke har fremsat bemaerkninger vedrgrende fundamentet eller soklen.
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Det bemaerkes imidlertid, at den beskikkede bygningssagkyndige fremsat anmaerkning til vedrg-
rende ejendommens pudsede facader. Dette fremgar pa tilstandsrapportens s. 11 under nr. 3,
hvor fglgende skade er beskrevet med gul vurdering:

'De pudset facader ses med revnedannelser flere steder, bl.a. i facade mod vej.'

Skaden er beskrevet med fglgende risiko:
'Der md forventes reparation og vedligeholdelse af de pudsede facader’

Det kan endvidere pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at salger har oplyst under
saelgeroplysningsskemaets nr. 5.1 pa side 15, at der er revner i ydermurens hovedhus efter flis-
ning og endvidere under nr. 7.1, at szlger ikke har kendskab til revner i fundamenter/sokler.

Det kan derfor lsegges til grund, at der ikke har veaeret revner i fundamenter/sokler forud for kla-
gernes kgb af ejendommen, hvorfor klager pa baggrund af tilstandsrapporten ikke kunne have
opnaet kendskab til de anmeldte forhold forinden overtagelsen af ejiendommen.

2.2. Ejerskifteforsikringsaftalen

Klager tegnede ejerskifteforsikring hos indklagede ved ejerskifteforsikringspolice nr. ... den 7. sep-
tember 2021 med ikrafttreeden den 1. oktober 2021. Ejerskifteforsikringspolice fremlaegges som
bilag 3.

2.3. Skaderne

Efter klagernes overtagelse af huset gnskede klagerne at udbedre skaderne i de pudsede facader,
som led i almindeligt vedligehold. Klagerne antog derfor [klagernes murerfirma] til besigtigelse
med henblik pa at indhente tilbud.

Murermester ... fra [klagernes murerfirma) gjorde i den forbindelse klagerne opmaerksomme pa
fglgende:

e atdererrevnerifundament/sokkel flere steder rundt om huset,

e at der mangler elastisk fuge mellem yderveegge og tagspeerre.

e atindmuringen er for teet, hvilket afstedkommer revnerne i ydermuren.

Det kan laegges til grund, at revnerne i fundamentet/soklen ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Klagerne opdagede herefter, at revnerne i ydermuren er slaet igennem til indervaeggen, at der er
to revner i vaeggen mod vest og i veeggen mod nord, som er opstaet igen pa trods af, at maler har
veeret og udbedre.

Klagerne fik pa denne baggrund mistanke om, at der er kunne vaere tale om satningsskader grun-
det revnerne i fundamentet/soklen.

2.4. Fag- og byggetekniske vurderinger af skaderne

Pa baggrund af indklagedes afvisning af deekning af flere omgange, herunder med opfordring til,
at klagerne selv skulle bekoste en naeermere jordbundsundersggelse, har klagerne indhentet yder-
ligere faglige vurderinger af skaderne ved [geotekniker] af den 8. juli 2022 med opfglgende mail af
den 13. august 2022 samt byggeteknisk notat af [klagernes bygningsingenigr] af den 6. september
2022 med henblik pa at opna kendskab til skadernes arsag og omfang.
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De faglige vurderinger vedlaegges som henholdsvis bilag 4, 5 og 6.

Felgende kan pa baggrund af de fag- og byggetekniske vurderinger laegges til grund:

e atder foreligger skader pa ejendommen i form af revner og Igs sokkel,

e at skaderne skyldes saetningsskader grundet det forhold, at huset er funderet pa saetningsgi-
vende aflejringer i form af urent lerfyld,

e at husets totale konsolideringssaetninger vil andrage 10-15 cm,

e atrestsatningerne vil andrage 4-6 cm, og

e at seetninger som fglge af en omdannelse (koldforbraending) af de organiske materialer ligger
udover de totale konsolideringssaetninger og restsaetningerne og at disse vil vaere langvarige.

Det kan laegges til grund, at det er ngdvendigt at iveerkseette afhjaelpning snarest muligt med hen-
blik pa at undga skadesudvikling og fglgeskader.

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
fremlaegges som bilag 7.

Eftersom indklagede afviste forsikringsdaekning af de anmeldte skader den 19. april 2022, den 21.
juli 2022 og den 19. september 2022, der fremlaegges som henholdsvis bilag 8, 9 og 10, antog kla-
ger advokatbistand med henblik pa klage over indklagedes afvisninger.

Klager har saledes i henhold til indklagedes klagevejledning den 20. oktober 2022 klaget til indkla-
gedes klageafdeling. Klagen fremlaegges som bilag 11.

Eftersom indklagede igen afviste forsikringsdaekning af de anmeldte forhold den 7. december
2022, der fremlaegges som bilag 12, er er indlevering af naervaerende klageskrift ngdvendiggjort af
indklagedes forhold.

Eftersom indklagede har afvist forsikringsdaekning af de anmeldte skader den, er indlevering af
nzaervaerende klageskrift ngdvendiggjort af indklagedes forhold.

3. Anbringender
3.1. Til stgtte for den nedlagte pastand gg@res det overordnet geeldende, at de anmeldte skader er
daekningsberettigede i henhold til klagers ejerskifteforsikringsaftale med indklagede, jf. bilag 3.

3.2. Det ggres hertil geldende, at betingelserne for daekning under ejerskifteforsikringen er til
stede i henhold til forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, der fremlaegges som bilag
13, samt Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v.,

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele, idet der er tale om
aktuelle skader, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt 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 erfaringsmaessigt vil udvikle sig til en skade, hvis
der ikke szttes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger,

idet der er tale om aktuelle skader samt fysiske forhold, der var til stede pa 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 ggres geeldende, at klager ved fremlaeggelsen af de fag- og byggetekniske vurderinger i bi-
lag 4 og 6, som forsikringstager har Igftet bevisbyrden for, at de anmeldte skader og fysiske for-
hold er deekningsberettigede 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 satningsskader,

idet det af de fag- og byggetekniske vurderinger kan udledes, at de konstaterede forhold
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele grundet
totale konsolideringssaetninger pa 10-15 cm, restsaetninger pa 4-6 cm og yderligere saet-
ninger som fglge af omdannelse (koldforbraending) af de organiske materialer,

idet fremtidige seetninger pa op mod 3-4,5 cm over de naeste 50 ar i kendelsen ANK
84.672 af mindretallet blev fundet at udggre nzerliggende risiko for skade, hvorfor rest-
seetninger i neervaerende stgrrelsesorden pa 4-6 cm med konsolideringssaetninger pa 10-
15 cm og yderligere satninger, der ligger udover restsatninger og konsolideringssatnin-
gerne som fglge af koldforbraending af de organiske materialer, ma antages at udggre
nzerliggende risiko for skade,

idet forholdende nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig vedligeholdelsesstand, efter-
som satningsskaderne fortsat er under udvikling,

idet det af de fag- og byggetekniske erklaeringer kan udledes, at der er tale om fysiske
forhold, der erfaringsmaessigt vil udvikle sig som en skade, hvorfor der bgr iveerksaettes
afhjzaelpning.

3.4. Det ggres geeldende, at klager ikke pa 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 fremgar af tilstandsrapporten.

3.5. Det ggres geeldende, at skaderne ikke er undtaget fra forsikringsdaekning i henhold til forsik-
ringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, jf. bilag 13.
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3.6. Det ggres desuden geeldende, at indklagede skal betale klagers rimelige og ngdvendige udgif-
ter til advokatbistand og klagers udgifter til antagelse af fag- og byggetekniske vurderinger, idet
indklagedes forhold har ngdvendiggjort, at klager antog bade advokat og fag- og byggetekniske
vurderinger med henblik pa at opna et andet resultat end indklagedes afggrelse, jf. FAL § 32, stk.
3, samt indklagedes opfordring til at bekoste en naermere jordbundsundersggelse

Klagers rimelige og ngdvendige advokatudgifter kan opggres til i alt 40.000 kr. inkl. moms.

Klager udgifter til de fag- og byggetekniske vurderinger har belgbet sig til 15.250 kr. inkl. moms.
Fakturaer herfor fremlaegges som bilag 14."

Selskabet har den 8/6 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om forsikringen
Klager har pr. 01. oktober 2021 tegnet en 5-arig udvidet ejerskifteforsikring under police nr. ...
med betingelserne EJE-01.

Oplysning om ejendommen
Den forsikret ejendom er opfert i 1970.

Anmeldelse

Klager anmelder den 17. marts 2022 jfr. bilag 7, at:

Beskrivelse af skaden

Pa hviken etage ogi hvike vaerelser'mum er skaden sket

Sfundament/sokkel, ydermur, indremur
Beskriv skaden (udforlig beskriveke)
Hej, Ifi. tilbud eftersporgsel for udbedring af revner i pudsede facader fik vi besag af 'mmmu\'h’r—
har giort os opmeerksom pa, at der er revner i fundament/sokkel
flere steder rundt omkring huset som neevnes ikke i tilstandsrapporten. Pga. disse revner | fundament/sokkel, og fordi der ikke er
Joretaget jordbundsundersogelser, kan der ikke gives garanti for arbejdet. (se venligst vedlagte billeder med fundament ' i navnet)
anbefaler at disse revner skal undersoges nermer og skal udbedres. I har ogsa giort os opmeerksom pa at der mangler elastisk fuge
rundt mellem ydervaeggene og tagspeerre. Pga. for teet indmuring, er der sa opstaet revner i ydernur. (se venligst vedlagte billeder med

tagspeerre” i navnet vedr. revaer i ydermur) I stuen har en af disse revner slaet igennem inderveeggen. (se venligst vediagt bitlede med
navnet 'stue vindue nord’). Ogsa i stuen er der 2 revner i vaegen mod vest og i veeggen mod nord, som har opstdet igen selv om maler
har udbedret dem. Vi har en mistanke at dette er scetningsskader ift. revner i fundament/sokkel. (se vedlagte billede med ‘stue” i
navner).

Ev. wdtakelse fra héndvaerker

- har gjort os opmarksom pa, at der er revner i fundament/sokkel flere steder rundt omkring huset som neevnes ikke i
tilstandsrapporien. Pea. disse revner i fundament/sokkel, og fordi der ikke er foretaget jordhundsundersogelser, kan der ikke gives
garanti for arbejdet. -er ogsd gjort os opmarksom pa at der mangler elastisk fuge rundt mellem ydervaggene og tagspeerre. Pga.
Sfor teet indmuring, er der sa opstaet revner [ ydermur.

Og ifglge anmeldelsen er anmeldte forhold opdaget den 10. marts 2022.

Klagen

Pa baggrund af det anf@rte af klager er det selskabets opfattelse, at Ankenaevnet skal tage stilling
til, hvorvidt der foreligger en daekningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand i for-
hold til revneri

a) Fundament/sokkel

b) Ydervaeg

c) Indervaeg
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Herunder skal Ankenavnet tage stilling til om klager pa det foreliggende grundlag har bevist, at
der aktuelt pagar seetninger i bygningen i et sddant omfang, at der kan konstitueres skade eller
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Sagsfremstilling

Det kan pa baggrund af tilstandsrapporten (bilag 2), som klager fik udleveret inden kgbet, laegges
til grund, at klager er bekendt med forholdene omkring ejendommens fundament/sokkel omtalt
under 'Opmarksomhedspunkter’, yderveeg omtalt under 'skadesoversigt' og inderveeg omtalt un-
der 'Opmaerksomhedspunkter’.

Af tilstandsrapporten fremgar fglgende:

a) Vedrgrende fundament/sokkel

Betonfundament
/ Betonsokler har ofte nogle omrader, hvor pudsen skaller af eller der er nogle mindre
= revner, De fleste revner opstar oftest straks efter huset er bygget og er normalt nogle
svindrevner i betonen. Kommer der eksempelvis forandringer | grundvandsniveauet, kan
dette pavirke fundamentet. Revnerne kan ogsa opsta i forbindelse unormale vejrforhold,
som lange meget torre eller fugtige perioder. Sokler uden revner er sjeeldne.

b) Vedrgrende ydervaegge

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

3 De pudeset facader ses med Der ma forventes reparation
revnedannelser flere steder, bla. | og vedligeholdelse af de

i facade mod vej pudsede facader

c) Vedrgrende indervaegge

Letbeton elementer
Ry Indervaegge(bagmure) og skillevaegge opfert af letbetonelementer har ofte revner
i Huset er bygget il at kunne tale de sma bevaegelser, som typisk sker pa grund af
vindpavirkning (stabilitet) og temperaturforskelle mellem husets materialer. Man kan
reparere revneme efter behov, men de vil sandsynligvis komme igen efter et ar eller to

Som det fremgar ovenfor, er klager fgr kgbet af ejendommen oplyst om anmeldte forhold.

Ved afggrelse af 19. april 2022 (bilag 8) afviser selskabet daekning med fglgende

a) Fundament/sokkel

- revnerne vurderes at vaere sadvanlige for et hus med den alder, da disse skyldes svind og
vejrforhold.

b) Ydervaeg

- Revnerne vurderes at vaere nzaevnt i tilstandsrapporten.

¢) Indervaeg
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- Revnerne vurderes at veere af 'kosmetisk karakter' uden betydning for bygningens stabilitet
og baereevne.

Samtidig vurderer taksator, at der ikke er aktive saetninger med henvisning til bygningen staet si-
den opf@rslen i 1970 — altsa i over 50 ar. Selskabet henviser i gvrigt til bilag 8.

Klager far herefter foretaget naermere undersggelse og fremsender saledes en geotekniske rap-
port (bilag 4).

Ved afggrelse af 21. juli 2022 (bilag 9) afviser selskabet, at der pagar saetninger i bygningen i et
sadant omfang, at der er tale om skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens
forstand og henvisning bl.a. til at den geotekniske rapport ikke indeholder oplysninger om forven-
tede seaetninger i mm over tid. Selskabet henviser i gvrigt til bilag 9.

Herefter modtages Byggeteknisk notat af 6. september 2022 udfzerdiget af klagers radgiver (bilag
6), der bl.a. vurderer pa baggrund af den geotekniske rapport og efterfglgende mail af 13. august
2022 (bilag 5), at saetninger 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 pa det forelig-
gende grundlag ikke har bevist, at der pagar satninger i bygningen i et sddant omfang, at der er
tale om skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand — men foreslar
samtidig, at fa udbedret revnerne i facaderne med ileegning af jern, og sa holde facaderne under
observation for nye 'satningsrevner'. De nuvaerende revner anses for naevnt i tilstandsrapporten
og derfor ikke daekket af ejerskifteforsikringen, hvorfor udbedringen skal ske for klagers regning.
Selskabet henviser i gvrigt til bilag 10.

Klagers advokat klager over afggrelsen (bilag 11), som selskabet besvarer den 7. december 2022
(bilag 12), hvoraf fremgar, at selskabet fastholder, at ejerskifteforsikringens skadedefinition ikke
er opfyldt. Selskabet henviser i gvrigt til bilag 12.

Vurdering

Efter almindelig erstatningsretlig og forsikringsretlige principper er det klager som kravstiller der
har bevisbyrden for at der foreligger deekningsberettigende skade, herunder bevisbyrden for kra-
vets rigtighed og stgrrelse.

Det er selskabets vurdering, at klager ikke har Igftet denne bevisbyrde, idet klager ikke pa det fo-
religgende grundlag har bevist, at der aktuelt pagar saetninger i bygningen i et sddant omfang, at
der kan konstitueres skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ifglge den geotekniske rapport (bilag 4) er ejendommen funderet pa 'urent lerfyld', som er arsag
til, at der ses revnedannelser ved ejendommen. Revnedannelserne i facaden er direkte navnt i
tilstandsrapportens skadesoversigt, mens revnedannelse i fundament/sokkel og indervaeg er
naevnt i tilstandsrapportens opmaerksomhedspunkter.

Det er selskabets opfattelse, at de fremtidige seetninger omtalt i den geotekniske rapport som fgl-
ge af omdannelse/forbreending af organiske materiale vil vaere minimale.
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Klagers advokat anfgrer, at det kan laegges til grund, at der pa baggrund af tilstandsrapportens
seelgeroplysninger kan laegges til grund, at der ikke har veeret revner i fundamenter/sokler forud
for klagers kob af ejendommen. Selskabet er ikke enig heri, hvis revnedannelserne skyldes om-
dannelse/forbraending af organiske materiale som det fremgar af den geotekniske rapport ma der
med overvejende sandsynlighed ogsa i seelgers ejertid havde varet revner i fundament/sokkel — i
modsat fald henvises der til punkt 3.2 i betingelserne, hvoraf fremgar, at daekningen er betinget
af, enten at forholdet er tilstede ved tilstandsrapportens udarbejdelse eller opstaet efter til-
standsrapportens udarbejdelse men inden overtagelse af eiendommen.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten ikke beskrevet de konstateret revnedannelse fle-
re steder i de pudserede facader naarmere — men forholdet har faet anmaerkning om alvorlig ska-
de

Alvorlige skader

Skader ved bygningsdelen, som vil medfere, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt.

Dette svigt kan medfore skader pa andre bygningsdele

Henset til klagers radgivers vurdering, at forholdet udvikler sig over en lang periode, hvilket ma
sidestilles med 'pa laengere 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 pa
op til cirka 2 ar."

Klagernes advokat har i brev af 17/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagerne har modtaget Indklagedes svar for Naevnet af 6. juni 2023. Dette giver anledning til fgl-
gende bemaerkninger, idet Klagerne skal fastholde klagen.

1. Opmaerksomhedspunkter
Indklagede henviser til, at der i tilstandsrapporten star anfgrt fglgende:

Betonfundament

/ Belonsokler har ofte nogle omrader, hvor pudsen skaller af eller der er nogle mindre
revner. De fleste revner opstar oftest straks efler husel er bygget og er normalt nogle
svindrevner | betonen. Kommer der eksempelvis forandringer | grundvandsniveauet, kan
dette pavirke fundamentet. Revneme kan ogsa opsta i forbindelse unormale vejrforhold,
som lange meget torre eller fugtige perioder. Sokler uden revner er sjzldne.

Letbeton elementer
(I y indervaeggelbagmure) og skillevaegge opfort af letbetonelementer har ofte revner.
= Huset er bygget til at kunne tale de sma bevasgelser, som typisk sker pa grund af
vindpavirkning (stabilitet) og temperaturforskelle mellem husets materialer. Man kan

reparere revnerne efter behov, men de vil sandsynligvis kommme igen efter et ar eller to

Det anfgrte i tilstandsrapporten er opmaerksomhedspunkter, som er standardiserede tekststykker
dannet ud fra materialeoversigten. Det fremgar endog eksplicit, at opmaerksomhedspunkterne ik-
ke har indflydelse pa ejerskifteforsikringen, bilag 2, s. 4.:

'OM OPMARKSOMHEDSPUNKTER
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Hustypebeskrivelsen indeholder en reekke konkrete opmeerksomhedspunkter, der relaterer sig til
beliggenheden og materialerne i huset i denne tilstandsrapport.

Opmaerksomhedspunkterne tager hgjde for eventuelle aendringer som faglge af til- eller ombygnin-
ger.

Du skal vaere opmaerksom pd, at det er standardiserede beskrivelser, der er dannet ud fra materia-
leoversigten sidst i tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige kan derfor ikke g@res ansvarlig for indholdet, og opmaerksomhedspunk-
terne har heller ikke indflydelse pa ejerskifteforsikringen.’

Neaevnet kan derfor leegge til grund, at det anfgrte i opmaerksomhedspunkterne er irrelevant for
sagen.

2. Forhold nzevnt i tilstandsrapporten
Indklagede g@r geldende, at revner i ydervaegge vurderes at veere naevnt i tilstandsrapporten og
henviser til fglgende forhold naevnt i tilstandsrapporten:

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemarkning

De pudeset facader ses med Der ma forventes reparation
revnedannelser flere steder, bla og vediigeholdelse af de

| facade mod ve) pudsede facader

F@rst og fremmest er dette det eneste forhold med relation til revner naevnt i tilstandsrapporten.
Tilstandsrapporten naevner intetsteds, at der skulle veere revner i indervaegge eller fundamen-
ter/sokler.

[Klagernes bygningsingenigr] anfgrer pa s. 6 fglgende:
Forkert beskrevet i tilstandsrapporten
Af samme drsag mener jeg, at skaderne er forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Skaderne stdr beskrevet som gul skade:
'De pudsede facader ses med revnedannelser flere steder, bl.a. i facade mod vej.
'Der md 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 veere normale og vedligeholdelseskraevende. Men saetningsskader er nu engang en helt
anden type skade, som vil blive ved at give (nye) skaderne, selvom man skulle have fdet pudset og
vedligeholdt facaderne.

Murveerket er flere steder gennemrevnet, og Igst. SG udbedrer man bare facadepudsen, vil revner-
ne komme igen, (desuagtet om huset seetter sig yderligere).

Husejerne har ikke eksakte registreringer af revnedannelserne, men de vurderer selv, at der opstdar
nye revner, samt at de eksisterende bliver (lidt) stgrre.
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Man kan sige, at den bygningssagkyndige ikke kender til de geotekniske forhold, og derfor ikke
skal kunne afgare 100 % om der er tale om satningsskader. Men igen, med skademekanismerne,
og ikke mindst revnerne ned i soklen/fundamenterne, skulle/burde den bygningssagkyndige have
pdtalt forholdene og enten have givet dem en rad anmeaerkning eller mdske endnu bedre at angive
de mange revner som et forhold der skulle undersgges naermere.

Endvidere er de udbedringsforanstaltninger [klagernes bygningsingenigr] 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 pa siderne af husets sokkel/fundamenter. Ar-
bejdet udfgres udefra, og udfgres traditionelt med nedramning/nedbankning af stdlpeele taet pd
husets fundament, hvorefter man fastgare husets fundament til disse stélpzele.

Paelene plades med 1,2-1,5 meter afstand og bankes ned i en passende dybde hvor man stgder pd
beaeredygtige jordlag, her vurderes til mellem 6-8 meter nede. Paelene kommer typisk i 2 meters
laengder eller lignende, som svejses sammen undervejs.

Arbejdet udfgres udefra og er relativt simpelt og hurtigt klaret over et par uger. Det vurderes at
det primeert er det originale hus der skal efterfunderes og sikres.

Arbejdet skannes at koste mellem 250.000 - 300.000 kr. inkl. moms, (plus/minus) genetablering af
arealer).

Udbedring af murvaerksskader

Som naevnt er der ikke bare tale om overfladiske skader i facadepudsen. Der er Igse mursten og
gennemrevnet mgrtelfuger. Som absolut minimum skal fuges kradses ud i stgrre dybde, og det vil
veere formdlstjenesteligt at fd ilagt rustfrit armeringsjerne over revnerne, (szrligt de voldsommere
musetrapperrevner).

Det kan vise ngdvendigt at mure enkelte omrader helt om.

Arbejderne vurderes efter et simpelt skgn at koste en 80.000-115.000 kr. inkl. momes, hvilket inklu-
dere delvise overfladebehandlinger. Skal alle facaderne eftergds og pudses om, (for at undgd for
store farve- og strukturforskelle) ma der tillaegges en 20.000-30.000 kr. inkl. moms.

Det anfgrte i tilstandsrapporten giver indtryk af, at udbedring alene bestar i vedligeholdelse og
reparation af selve pudsen. Selv en sardeles udvidende fortolkning af det i tilstandsrapporten an-
forte kan ikke fgre til, at Klagerne skulle have forventet udbedringsarbejder, der udover alminde-
ligt vedligehold indebzerer blandt andet efterfundering af husets fundament, udkrasning af fuger,
ilegning af armeringsjern, samt ommuring af dele af muren.

Slutteligt anfgrer Indklagede det fglgende:

Henset til klagers radgivers vurdering, at forholdet udvikler sig over en lang periode, hvilket ma
sidestilles med 'pa laengere 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 pG
op til cirka 2 ar.

Dette er fglgelig 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 angar.
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3. Saetningernes omfang og alvor

Indklagede ggr gldende, at Klagerne ikke skulle have bevist, at der pagar saetninger i bygningen i
et sddant omfang, at der er tale om skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Indklagede henviser i den forbindelse til vurderinger foretaget af taksator ... .

Klagerne ser det i den forbindelse ngdvendigt at ggre Naevnet opmaerksom pa forlgbet.

Taksator ... afviste ved mail af 19. april 2022 Klagernes skadesanmeldelse. Mailen er fremlagt som
bilag 8. For sa vidt saetningerne afviste Indklagede, at der skulle vaere aktive satninger pa ejen-
dommen:

"Jeres murer har givet udtryk for at han ikke kan give garanti pG reparation af revnerne i facaderne
da han er 'bange for' at revnerne i sokkel er saetningsrelaterede og der bgr udf@res jordbundsun-
dersggelser. Henset til at den oprindelige bygning har stdet der siden ar 1970, er det ikke mit sk@n
at der er aktive saetninger pd ejendommen. SG maske | skulle forhgre jer hos anden murer? Alter-
nativt ma | selv bekoste en naermere jordbundunders@gelse der kan verificere om ejendommen
star stille eller ej. Jeg ser ingen tegn pa aktive saetninger der gar, at forsikringen gdr ind i at betale
for en nermere undersggelse. Endvidere har man selv som forsikringstager, bevisbyrden for en
eventuelt dekket skade.'

Klagerne meddelte herefter Indklagede, at de agtede at fa foretaget en sadan jordbundsundersg-
gelse, hvorefter rapporten fremlagt som bilag 4 blev udarbejdet.

Forholdt rapporten meddelte Taksator, at

Jeg ser heller ikke at de nuvaerende revner ved sokkel kan siges at nedseette hverken brugbarheden
eller vaerdien af ejendommen i naevnevaerdig grad, ndr den sammenlignes med andre tilsvarende
ejendommen opfgrt pd samme tidspunkt. Med den revnedannelse der pt. ses, opstdet ved sokkel
og er opstdet over de sidste 52 dr, der mad det trods en forventning om visse bevaegelser/saetninger
fremadrettet vaere begraenset hvor meget revnerne yderligere vil udvikle sig. En ejendom vil typisk
seette sig mest i tiden lige efter opfarelsen og derefter 'klinge ud' over tid. SG fremadrettet over de
naeste 50 dr kan jeg ikke forestille mig andet end at en eventuel yderligere revneudvikling ved sok-
kel ma siges veaere ubetydelig lille. Den geotekniske rapport giver ikke et teknisk bud pa hvilke seaet-
ninger der fremadrettet kan forventes i hverken mm eller over hvor lang tid. Mdske du fG dem til
at give et bud pd dette. Men der er formentlig tale om meget sma bevaegelser, hvis de overhove-
det vil opsta?

Jeg skal dog oplyse at der skal 'rigtig meget til' fgr en ejerskifteforsikring daekker en efterfunde-
ring.

Sa 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 sma be-
vaegelser/saetninger fremadrettet, da de ikke kan sige at nedsaette hverken brugbarheden eller
veerdien af ejendommen i naevnevaerdig grad — og skadebegrebet for daekning derfor ikke er op-

fyldt.

Vurderingen fra [geotekniker] fremlagt som bilag 5 var dog, at de resterende satninger vil andra-
ge 4-6 cm.
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Ud fra husets alder, de observerede jordbundsforhold i de udfgrte boringer, vurderes/skannes det,
at de resterende saetninger vil andrage ca. 4 ¢ 6 cm.

Udover konsolideringssaetningerne sker der ogsd seetninger som fglge af en omdannelse (koldfor-
braending) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil vaere meget langvarig.

Ovenstdende vurdering af restsaetninger er foretaget under forudsaetning af, at der ikke sker ude-
frakommende pdvirkninger, sGsom rystelser, grundvandssaenkning eller aendringer i husets baeren-
de konstruktioner.

Det er disse satninger, der af Indklagede vurderes til at vaere ubetydelige. Byggesagkyndig [kla-
gernes bygningsingenigr] vurderer dog herom, at:

Vurdering

Som neevnt indledningsvis f@ler jeg mig ganske overbevist om at der er tale om saetningsskader.
Dette vurderet ud fra revnemgnstrene, (mekanismerne) og sa revnerne der ses i soklerne, som ikke
blot er almindelige svindrevner; men seetningsskader.

Dertil kan jeg lsese i den geotekniske rapport, at der er fejlfunderinger pG huset. Huset stdr pad
urent lerjord, som med indhold af organisk materiale som overtid nedbrydes, vil give saetninger.
Det geotekniske firma vurderer videre, (i mail af den 13. august 2022) at saetningerne fremadret-
tet (over en lang periode) vurderes til at blive mellem 4-6 cm.

Seetningsskaderne som stammer for den slags 'blgde jordlag' kommer rigtigt nok langsomt. Det er
korrekt nok hvad taksator ... neevner med at de stgrste og voldsomste satninger i starten af byg-
ningens levetid. Men ellers er saetninger for blgde jordlag med organisk indhold netop den slags
saetninger og saetningsskader der bliver ved med at komme, idet 'forbreendingen’ af det organiske
materiale netop tager tid, (ar, drtier).

Forholdene forveerres sa reelt af klimaforandringerne om man vil. Men netop udtgrringen af de
organiske materialer giver en gget nedbrydning/forbraending hvilket gar at saetninger kommer
hurtigere end ellers. Dette sa vi mange eksempler pd efter sommeren 2018, hvor der var massiv
hedebglge og tgrke over en leengere periode. Hvilket er pudsigt sammenfaldende med facadere-
noveringen af dette hus.

Hvor om alting er, sG ses der aktive skader ved huset, og det geotekniske firma udtaler at der ma
forventes yderligere seetninger og dermed neerliggende risiko for yderligere revner. Skaderne ses
mestendels udvendigt pd facaderne, (for nuvaerende).

Og videre:

Skader

Skaderne ses i form af gdelagt murveerk. Der ses en del revner pa begge langsider og pd begge
gavle. Revnerne ses som naevnt som stgrre og voldsommere musetrappe-revner, men ogsd i form
af andre

revnemgnstre der springer ud fra vinduer og dgre, for ikke at naevne revnerne tagspaerene.
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Der er altsd ikke blot tale om smd, mindre og almindeligt forekommende revner. Revnevidderne og
omfanget af revnerne er for stort til ignorere. Og dertil kan det meaerkes, at murveerket er gennem-
revnet og Igst. Altsd ikke blot revner i overfladebehandlingen med tyndpudsen eller lignende.

Pa den baggrund konkluderer [klagernes bygningsingenigr], at:

KONKLUSION OG ANBEFALINGER

Det er min konklusion, draget sammen med det geotekniske firma og de geotekniske undersggel-
ser, at der er tale om saetningsgivende saetningsskader. Funderingsforholdene har givet skader pd
huset og vil fortsaette med give skader pa huset i fremtiden. Ergo er det ngdvendigt med tiltag der
sikrer huset imod yderligere saetninger og skader, og dertil skal der ske en udbedring af de aktuelle
skader.

3.1.1 Supplerende vurderinger
| forbindelse med sagens behandling for Naevnet har Klagerne indhentet supplerende vurderinger
fra [geoteknikeren] og byggesagkyndig [klagernes bygningsingenigr]. De supplerende vurderinger
fremlaegges som bilag 15 og 16.

Klagerne har bedt [geoteknikeren] om at vurdere, hvor lang tid der gar, f@ér huset har sat sig yder-
ligere 4-6 cm.

Hej ...,

Jeg skriver vedr. den geotekniske undersggelse i har lavet for os pd [forsikringsstedet] den
08.07.2022.

Vi er nu i gang med vores sag mod ejerskifteforsikringen hos Ankenaevnet for Forsikring, og min
advokat har bedt mig skrive til jer og sp@rge 'hvor lang tid [i] vurderer der gdr, fa@r huset har sat sig
yderligere 4-6 cm?'

Jeg ser frem til jeres svar og pd forhdnd tak for jeres tid.
Mvh,
[Klageren]

Hvortil [geoteknikeren] vurderer:

Hej [klageren]

Seetninger som falge af en omdannelse (koldforbraending) af de organiske materialer vil jeg ud fra
de udfarte boringer overslagsmeaessigt vurdere til at veere ca. 4-6 ar.

Klagerne har bedt byggesagkyndig [klagernes bygningsingenigr] om at uddybe sine konklusioner
vedrgrende fremtidige saetninger pa 4-6 cm:

Hej [klageren]

Tak for din mail. Beklager den lange svartid.

Jeg vil da gerne uddybe mine udtalelser, men jeqg mener da at have at have skrevet mine vurderin-
ger af seetningerne i mit tidligere notat, herunder kommet ind pa at der matte forventes yderligere
skader.
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Szetninger pa hele 4-6 cm er meget mere end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende al-
der. Her taler vi om en hgjden for en hel mursten.

Typisk er 'almindelige’ saetningerne for huse df tilsvarende alder pd blot fa millimeter. Szetnin-
ger af denne stgrrelsesorden vil typisk resultere i alvorlige skader med kraftigere revnedannel-
ser i bade sokkel og murvaerk - bdade udvendigt og indvendigt, hvilket kan fa alvorlige konse-
kvenser for bygningerne indenfor en korte drraekke, med fugtskader og markant gget behov for
vedligehold, (udbedring af murvaerk mv.).

Jeg haber | kan bruge mit svar.

Pa baggrund heraf er det saledes vanskeligt at fglge det af Indklagede anfgrte om omfang og alvor
af fremtidige seetninger. Fgrst og fremmest er det vurderingen fra [geoteknikeren], at saetninger
pa 4-6 cm vil forekomme over en periode pa ca. 4-6 ar.

Dernaest er det vurderingen fra byggesagkyndig [klagernes bygningsingenigr], at seetninger af
st@rrelsesordenen 4-6 cm er meget mere, end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende al-
der og, at dette typisk vil medfgre alvorlige skader samt markant gget behov for vedligehold.

Med disse supplerende vurderinger kan det endeligt afvises, at Indklagedes opfattelse omkring al-
voren af de fremtidige saetninger er korrekt:

Det er selskabets opfattelse, at de fremtidige seetninger omtalt i den geotekniske rapport som fgl-
ge af omdannelse/forbreending af organiske materiale vil veere minimale.

4. Skadernes opstaen

Indklagede anfgrer det fglgende:

Klagers advokat anfgrer, at det kan laegges til grund, at der pG baggrund af tilstandsrapportens
seelgeroplysninger kan lzegges til grund, at der ikke har veaeret revner i fundamenter/sokler forud
for klagers kab af ejendommen. Selskabet er ikke enig heri, hvis revnedannelserne skyldes omdan-
nelse/forbraending af organiske materiale som det fremgdr af den geotekniske rapport ma der
med overvejende sandsynlighed ogsa i salgers ejertid havde veeret revner i fundament/sokkel — i
modsat fald henvises der til punkt 3.2 i betingelserne, hvoraf fremgdr, at daekningen er betinget af,
enten at forholdet er tilstede ved tilstandsrapportens udarbejdelse eller opstdet efter tilstandsrap-
portens udarbejdelse men inden overtagelse af ejendommen.

Det af indklagede anfgrte beror pa en misforstaelse af retstillingen. Det er uden betydning for
Indklagedes daekningspligt, om revnerne havde materialiseret sig pa tidspunktet for udarbejdel-
sen af tilstandsrapporten, idet de forhold som udlgser revnerne — formentlig problemer med fun-
deringen — netop var til stede pa tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Den man-
gelfulde fundering kan betragtes som en skjult mangel, der har materialiseret sig siden.

Klagerne kan ikke fuldstaendigt afvise, at der har vaeret nogle revner, i selgers ejertid og da Kla-
gerne overtog ejendommen. Disse ma dog have veaeret ganske beskedne, idet hverken szlger, Kla-
gerne eller den sagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten opdagede disse. Tilstandsrappor-
ten indeholder ellers oplysninger om ganske bagatelagtige forhold sa som pkt. 7 'Loftlemmen er

ikke isoleret.' og pkt. 8, 'Flere dgre har kradsemaerker..".



Ankenaevnet for Forsikring

15.

99644

Selskabet har i brev af 31/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers bemaerkninger giver ikke selskabet anledning til at s&endre sin vurdering men giver anled-
ning til felgende bemaerkninger.

Opmaerksomhedspunkter i tilstandsrapporten.

Opmaerksomhedspunkterne er ikke irrelevant for sagen. Opmarksomhedspunkterne ggr kgber
bekendt forholdene ved ejendommen, som ikke adskiller sig fra forholdene ved tilsvarende ejen-
domme af samme alder.

Sagt med andre ord sa er forholdene naevnt under opmaerksomhedspunkter i tilstandsrapport
skader som anses for at veere paregnelige/forventelige for ejendommen.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke disse forhold, medmindre disse forhold adskiller sig naevne-
vaerdigt 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 pagar saetninger i bygningen i et sddant omfang, at
der er tale om skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Den forsikret ejendom er opfgrt i 1970, og bygningen har saledes staet i over 50 ar uden at der til-
syneladende er konstateret saetningsskader i de 24 ar, hvor salger har boet pa ejendommen jfr.
tilstandsrapportens szlgeroplysninger.

21 Hvor mange ar har du gjet gjendommen? 24

22  |hvilken pericde har du boet pé gjendommen? 24 &r

YDERMUR SVaR

g1 Har du kendskab ti. at der er eller har vaered revner i pdermur? la

Beskriv placeringen af revner pa hovedhus efter filsning
INDERYEGGE/ SKILLEVEGGE SVAR
61  Har du kendskab tiL, at der er eller har vaoret revner i Mej

indervagge/ skillevaagge?

FUNDAMEMNTER./SOKLER SVAR

71  Har cu kerdshab b at der er eller har veeret revrer i Mg
fundamen ter/sokler?

Saelger ses alene at henvise revner i de pudset facader, som ogsa er anfgrt af den bygningssag-
kyndige i tilstandsrapporten.
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BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemarkning

3 e pudeset facader ses med Der ma forventes reparation
evnedannelser flere steder. bla. | og vedligeholdelse af de

facade mod ve pudsede facadel

Hvis funderingen af ejendommen er mangelfuld, burde dette med overvejende sandsynlighed ha-
ve materialiseret sig tidligere, da omdannelse/forbraending af organiske materiale ogsd ma have
foregdet de sidste 50 ar.

Forhold naevnt i tilstandsrapporten
Det er ubestridt, at den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, ikke har an-
fert, at der konstateret revner i indervaegge eller fundamenter/sokler.

| det omfang, at der i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten har forekommet revne-
dannelser i indervaegge og/eller fundamenter/sokler, skulle disse tillige have veeret anfert i til-
standsrapporten. Ejerskifteforsikringen daekker ikke som sadan fejl i tilstandsrapporten, og Anke-
navnet har heller ikke kompetence til at behandle fejl begaet af den bygningssagkyndige, da
kompetence til at behandle fejl i tilstandsrapporter hgrer under Disciplinzer- og Klagenavnet for
Bygningssagkyndige.

Som det fremgar 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 kgbet vaeret be-
kendt med, at der skal fortages udbedring af disse revnedannelser i facaderne, som klager natur-
ligvis fortsat selv skal afholde.

Skadernes opstaen
Det er klager, som har bevisbyrden for, at skaderne er forarsaget af forhold, der var til stede pa
tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Klagers advokat anfgrer, at de forhold, som udlgser revnerne — formentlig problemer med funde-
ringen — netop var til stede pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten. Selskabet er ik-
ke enig i, at revnerne er forarsaget af mangelfuld fundering.

Hvis funderingen af ejendommen er mangelfuld, burde dette tidligere have materialiseret sig med
kraftige revnedannelser i bade sokkel og murvaerk.

Vurdering
Det er fortsat selskabets vurdering, at klager ikke har Igftet denne bevisbyrde for at anmeldte for-

hold udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Selskabet opfordrer klager til at fa afklaret, hvorvidt der er fejl i tilstandsrapporten, eftersom kon-
staterede revner i indervaegge og fundamenter/sokler ikke er naevnt i tilstandsrapporten, herun-
der om disse revner burde have medfg@rt anden vurdering af revnerne i de pudset facader.
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Selskabet er naturligvis indforstaet med at Ankenavnet saetter sagen i bero og afventer afggrel-
sen fra Disciplinaer- og Klagenavnet for Bygningssagkyndige."

Klagernes advokat har i brev af 30/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagerne har modtaget Indklagedes indleeg for Naevnet af 31. juli 2023. Dette giver anledning til
felgende bemaerkninger, idet Klagerne skal fastholde klagen.

1. Ejerskifteforsikringens skadesbegreb

Indklagede anfgrer fglgende:

Det er fortsat selskabets opfattelse, at der ikke pdgdr saetninger i bygningen i et sddant omfang, at
der er tale om skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Den forsikret ejendom er opfart i 1970, og bygningen har sdledes stdet i over 50 Gr uden at der til-
syneladende er konstateret saetningsskader i de 24 dr, hvor saelger har boet pd ejendommen [fr.
tilstandsrapportens seelgeroplysninger.

Seelger ses alene at henvise revner i de pudset facader, som ogsa er anfart af den bygningssag-
kyndige i tilstandsrapporten.

Hvis funderingen af ejendommen er mangelfuld, burde dette med overvejende sandsynlighed have
materialiseret sig tidligere, da omdannelse/forbraending af organiske materiale ogsG ma have fo-
regdet de sidste 50 dr.

Alt dette er for sa vidt udmaerkede betragtninger men udokumenteret og i strid med vurderinger-
ne fra byggesagkyndig [klagernes bygningsingenigr] og [geoteknikeren], der finder, at der ma for-
ventes satninger pa 4-6 cm over en periode pa ca. 4-6 ar. Safremt saetninger af dette omfang ikke
omfattes af ejerskifteforsikringens skadesbegreb, vil vel sagtens ingen saetninger veere omfattet.
Der henvises i gvrigt til Klagernes tidligere indlaeg.

2. Forhold navnt i tilstandsrapporten

Indklagede anfgrer, fglgende:

Det er ubestridt, at den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, ikke har an-
fart, at der konstateret revner i indervaegge eller fundamenter/sokler. | det omfang, at der i for-
bindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten har forekommet revnedannelser i indervaegge
og/eller fundamenter/sokler, skulle disse tillige have vaeret anfart i tilstandsrapporten. Ejerskifte-
forsikringen daekker ikke som sddan fejl i tilstandsrapporten, og Ankenzevnet har heller ikke kom-
petence til at behandle fejl begdet af den bygningssagkyndige, da kompetence til at behandle fejl i
tilstandsrapporter hgrer under Disciplinaer- og Klagenaevnet for Bygningssagkyndige.

Videre anfgrer indklagede, at:
Som det fremgdr 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 kgbet veaeret 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 indlaeg men skal dog bemaerke, at problemstillingen i sagen ikke er
overfladiske revner i facadepudsen men derimod de skader, som er omfattende beskrevet i Kla-
gernes tidligere indleeg samt fremlagte bilag.

3. Skadernes opstaen

Safremt det er Indklagedes opfattelse, at skaderne er opstaet som fglge af forhold, som ikke var til
stede pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten havde det veeret naerliggende, at Ind-
klagede havde ladet dette undersgge og fremkommet med en alternativ forklaring pa, hvad der
da er skyld i revnedannelserne. Bade vurderingerne fra [geoteknikeren] samt byggesagkyndig
[klagernes bygningsingenigr] peger entydigt pa, at der er tale om saetningsskader som fglge af
problemer med funderingen. Som sagen star nu, er det blot Indklagede der uden videre bestrider
faglige vurderinger foretaget af eksperter, der har foretaget undersggelser af forholdene. Bemaerk
at det er pa baggrund fra en opfordring fra Indklagede, at disse undersggelser af jordbundsforhol-
dene er foretaget.

| rapporten fra [geoteknikeren] fremlagt som bilag 4 fremgar det:

4. Vurderinger

Som det fremgadr af boringerne og gravningen, er ejendommen pa det undersggte punkt funderet
pa urent lerfyld. Ud fra de udf@rte unders@gelser tolkes det, at drsagen til de opstdede revnedan-
nelser er, at huset er funderet paG saetningsgivende aflejringer i form af urent lerfyld.

Idet huset er funderet pa urent lerfyld, sker der saetninger ifm. forbraending af det organiske mate-
riale under fundament.

Revnedannelserne ses som naevnt ved det oprindelige hus.

Det skal herudover bemeerkes, at forholdene generelt ikke anses for at veere stabile. Det vil sige, at
der ogsd fremover kan forventes visse bevaegelser/saetninger med nye og/eller forggede revne-
dannelser til falge.

4. Sagens videre behandling

Klagerne ser ikke grund til at seette sagen i bero for at indhente en afggrelse fra Disciplinaer- og
Klagenavnet for Bygningssagkyndige. Det er klagernes opfattelse, at det ved det fremlagte er do-
kumenteret, at anmeldte forhold udggr en daekningsberettiget skade pa ejerskifteforsikringen.
Det har ikke betydning for ejerskifteforsikringens daekning, at den byggesagkyndige, der har udar-
bejdet tilstandsrapporten muligvis har begaet fejl ved udarbejdelse af tilstandsrapporten. Safremt
den sagkyndige har begaet en fejl, har Indklagede mulighed for at g@re et regreskrav geeldende
overfor den sagkyndige.

Klagerne har herefter ikke yderligere bemaerkninger og skal herefter indlade sagen for Naevnet at
treeffe afggrelse. Safremt Naevnet ser behov for yderligere oplysninger, star Klagerne naturligvis til
radighed."

Selskabet har i brev af 4/12 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver ikke selskabet anledning til at eendre sin vurdering men giver anled-
ning til felgende bemaerkninger.
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Opfordring
Indledningsvis opfordres klager til
a) at fremlaegge kopi af saelgers husforsikringspolice, som indgar i handlen som dokument C4. Af

salgsopstillingen fremgar:

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar | ejerucgiften er baseret pa: salgers aktuelle forsikning hos-
Praamien d==kker brand- og husejerforsikring, herudover dakkes:

svamp: ® Ja O Ne Insekt: @ Ja O Nej rorskade: ® Ja O Nej
Forbehold: Se police

Skadernes opstaen
Det er fortsat selskabets opfattelse, at funderingen af ejendommen ikke kan anses for at vaere

mangelfuld, idet dette i sa fald burde have materialiseret sig tidligere med kraftige revnedannel-
ser i bade sokkel og murvaerk.

Selskabets taksator har besigtiget eiendommen den 12. oktober 2023, hvoraf fremgar:

Efter min besigtigelse pa adressen samt billedmateriale fra 31-03-2022, ser jeg det ikke pavist at der
forekommer s@tninger pa huset som udvikler sig, da der ingen udvikling ses pa 1.5 ar der har vaeret imellem
besigtigelserne. Ydermere vil jeg hgjst vurdere at, der er tale om mindre naturlige og forventelige
bevagelsesrevner og ikke deciderade sztninger.

Revnedannelsen i soklen ses forventelig af denne type byggeri, og kan udvikle sig helt naturlig grundet
stgrre klimaforandringer sasom ekstrem tgrke og ekstracrdinaert vade perioder med massive skybrud.

Der henvises til taksatorrapport inkl. foto.

Vurdering
Det er fortsat selskabets vurdering, at klager ikke har Igftet denne bevisbyrde for at anmeldte for-

hold udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen."

Klagernes advokat har i brev af 18/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indklagedes opfordring
Indklagede har opfordret Klagerne til at fremlaegge kopi af saelgers husforsikringspolice, som ind-
gar i handlen som dokument C4. Policen fremlaegges som bilag 17.

Det er dog uklart, hvad formalet med opfordringen er?

2. Taksatorapport fra besigtigelse den 12. oktober 2023
Indklagede har fremlagt taksatorrapport pa baggrund af bestigelse den 12. oktober 2023.

Klagerne har forholdt rapporten for byggesagkyndig [klagernes bygningsingenigr], der har udar-
bejdet svar, der fremlaegges som bilag 18, hvortil der henvises.

Det bemaerkes i relation til taksatorrapporten desuden, at Indklagede ikke har fundet anledning til
at foretage egne geotekniske undersggelser. Nar Indklagede afviser resultatet af de geotekniske
undersggelser, er det saledes ren udokumenteret spekulation, da man vel i det omfang man gn-
skede at anfaegte disse havde foretaget egne tilsvarende undersggelser
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De geotekniske undersggelser er, som det fremgar af bilag 4 foretaget pa baggrund af 2 geotekni-
ske boringer samt laboratorieundersggelser.

4. Sagens videre behandling

Klagerne har herefter ikke yderligere bemazerkninger og skal herefter indlade sagen for Naevnet at
traeffe afggrelse. Safremt Naevnet ser behov for yderligere oplysninger, star Klagerne naturligvis til
radighed."

Selskabet har i brev af 14/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers bemaerkninger giver ikke selskabet anledning til at zendre sin vurdering men giver anled-
ning til felgende bemaerkninger.

Saelgers husforsikringspolice
Arsagen til opfordringen til at fa fremlagt seelgers husforsikring var salgsopstillingens oplysning om
at policen indeholdt forbehold.

Selskabet bemaerker, at der ikke ses at veere forbehold med relevans for anmeldt forhold.

Kommentar fra klagers radgiver (bilag 18)

Indledningsvis bemaerkes, at kommentering fra klagers radgiver sker ud fra sagens bilag. Klagers
radgiver har ikke til brug for sin kommentering foretaget egen besigtigelse eller pa anden made
godtgjort en udvikling i revnerne.

Klagers radgiver anfgrer, at de konstaterede revnedannelser efter hans vurdering ikke er seedvan-
lige eller normalt forekommende for huse af lignende alder og vedligeholdelsesmassige stand og
at arsagen til disse revnedannelser er fejlfundering.

Nar en offentlig myndighed har tilsynspligt, ma man indrette sig efter, at dette tilsyn er udfgrt
korrekt i henhold til dageeldende bestemmelser. Selskabet er enig i, at der gennem tiden er sket
en udvikling, men forholdet skal vurderes ud fra de normer/bestemmelser, der er geeldende pa
opfgrelsestidspunktet.

Selskabets fastholder derfor, at fundamentet er opfgrt i overensstemmelse med bestemmelserne
i byggeansggningen og bygningsreglement for kgbstaederne og landet den 10. juni 1960.

Det forhold, at fundamentet (efter nutidens normer) ikke er lavet godt nok, udger ikke i sig selv en
daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Huset er opf@rt i 1970 og har efter selskabets taksators vurdering alene revnedannelser pa lige
fod med andre huse opfg@rt i 1970. Samtidig henleder selskabet opmaerksomheden pa tilstands-
rapportens 'opmaerksomhedspunkter
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Betonfundament

f Betonsokler har ofte nogle omrader, hvor pudsen skaller af eller der er nogle mindre

' revner. De fleste revner opstar oftest straks efter huset er bygget og er normalt nogle
svindrevner i betonen. Kommer der eksempelvis forandringer i grundvandsniveauet, kan
dette pavirke fundamentet. Revnerme kan ogsa opsta i forbindelse unormale vejrforhold,
som lange meget torre eller fugtige perioder. Sokler uden revner er sjeldne

Endvidere henleder selskabet pa taksatorrapport efter besigtigelsen den 12. oktober 2023, hvoraf
fremgar:
Efter min besigtigelse pa adressen samt billedmateriale fra 31-03-2022, ser jeg det ikke pavist at der
forekommer szetninger pa huset som udvikler sig, da der ingen udvikling ses pa 1.5 ar der har vaeret imellem
besigtigelserne. Ydermere vil jeg hgjst vurdere at, der er tale om mindre naturlige og forventelige
bevaegelsesrevner og ikke deciderede sztninger.

Revnedannelsen i soklen ses forventelig af denne type byggeri, og kan udvikle sig helt naturlig grundet
stgrre klimaforandringer sasom ekstrem tgrke og ekstraordinzart vade perioder med massive skybrud.

Klagers radgiver anfgrer, at der er risiko for udvikling af skader med henvisning til, at denne slags
saetningsskader vil vaere langsomt voksende.

Dette kan efter selskabets opfattelse ikke sidestilles med ejerskifteforsikringens 'naerliggende risi-
ko for skade' og henviser til, at der ifglge taksatorrapport efter besigtigelsen den 12. oktober 2023
ikke er konstateret udvikling i revnerne i perioden fra anmeldelsen til besigtigelse — altsa ca. 1,5
ar.

Klager har ikke pa nogen made sandsynliggjort at der pagar saetninger i bygningen i et sadant om-
fang, at der kan konstitueres skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens for-
stand. De revnedannelser, der er konstateret, er med overvejende sandsynlighed at henfgre til
forventelige og saedvanlige for huse opfgrt i 1970 jfr. bl.a. tilstandsrapportens opmaerksomheds-
punkt omkring betonfundament.

Sammenfattende
Det er fortsat selskabets vurdering, at klager ikke har Igftet denne bevisbyrde for at anmeldte for-
hold udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af til-

standsrapporten af 7/3 2021:
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OPMARKSOMHEDSPUNKTER

OM OPM/AERKSOMHEDSPUNKTER

Hustypebeskrivelsen indeholder en raskke
konkrete opmeerksomhedspunkter, der relaterer
sig til beliggenheden og materialerne 1 huset i
denne tilstandsrapport.
Opmeerksomhedspunkterne tager hejde for
eventuelle eendringer som folge af til- eller
ombygninger

Du skal veere opmeerksom pa, at det er
standardiserede beskrivelser, der er dannet ud
fra materialeoversigten sidst i tilstandsrapporten.
Den bygningssagkyndige kan derfor ikke gores
ansvarlig for indholdet, og
opmaerksomhedspunkterne har heller ikke
indflydelse pa ejerskifteforsikringen.

\ Betonfundament
/ Betonsokler har ofte nogle omrader, hvor pudsen skaller af eller der er nogle mindre
revner. De fleste revner opstar oftest straks efter huset er bygget og er normalt nogle
svindrevner i betonen. Kommer der eksempelvis forandringer i grundvandsniveauet, kan
dette pavirke fundamentet. Revneme kan ogsa opsta i forbindelse unormale vejrforhold.
som lange meget terre eller fugtige perioder. Sokler uden revner er sjseldne.

Letbeton elementer
| a’ Indervaeggelbagmure) og skillevaegge opfert af letbetonelementer har ofte revner.
Huset er bygget til at kunne tale de sma beveegelser, som typisk sker pa grund af
vindpavirkning (stabilitet) og temperaturforskelle mellem husets materialer. Man kan
reparere revnerne efter behov, men de vil sandsynligvis komme igen efter et ar eller to.

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaeerkning

3 De pudeset facader ses med Der ma forventes reparation -
revnedannelser flere steder, bla. | og vedligeholdelse af de
i facade mod vej. pudsede facader.
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SZALGEROPLYSNINGER

Seelgeren af en ejendom skal give oplysninger om alle bygninger pa grunden ud fra sit kendskab til ejendommen. Du
skal i den forbindelse vasre opmasrksom pa, at szelger ikke ialle tilfeelde har et daskkende kendskab til forholdene ved
ejendommen. Det kan feks. veere tilfeeldet, hvor forholdene ligger fer saelgers overtagelse af ejendommen eller
adskillige ér tilbage. Oplysningerne er grundlag for den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen, nar der
skal udarbejdes en tilstandsrapport.

Du skal veere opmeerksom pa, at seelgers besvarelse ikke har garantivirkning.

YDERMUR SVAR

ha Har du kendskab til, at der er eller har vasret revner i ydermur? Ja
Beskriv placeringen af revner pa hovedhus efter filsning

52  Har du kendskab til. at der er eller har vesret fugtproblemer Nej
péa ydermurene?

5.3 Har du kendskab til, at ydermur er blevet repareret efter fugt- Nej
. rad-, svampe- eller insektskader?

INDERVAGGE/SKILLEVAGGE SVAR

6.1 Har du kendskab til, at der er eller har veeret revner i Nej
inderveegge/skilleveegge?

6.2  Har du kendskab til, at der er eller har vaeret fugtproblemer Nej
pa inderveegge/skilleveegge?

63 Har du kendskab til, at indervaegge/skillevaagge er blevet Nej
repareret efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader?

FUNDAMENTER/SOKLER SVAR

71 Har du kendskab til. at der er eller har veeret revneri MNej
fundamenter/sokler?
72 Har du kendskab til, at huset er efterfunderet, understebt Nej

eller piloteret efter opferelsen?

7.3  Har du kendskab til, at der er udarbejdet geoteknisk rapport?  Nej

Det fremgar af klagernes skadeanmeldelse:

"Hvornar blev skaden opdaget?
Dato
10.03.2022

Beskrivelse af skaden
Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket
fundament/sokkel, ydermur, indremur
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Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

Hej, Ift. tilbud efterspgrgsel for udbedring af revner i pudsede facader fik vi besgg af murmester ...
. [Murermesteren] har gjort os opmaerksom pa, at der er revner i fundament/sokkel flere steder
rundt omkring huset som naevnes ikke i tilstandsrapporten. Pga. disse revner i fundament/sokkel,
og fordi der ikke er foretaget jordbundsundersggelser, kan der ikke gives garanti for arbejdet. (se
venligst vedlagte billeder med 'fundament' i navnet). [Murermesteren] anbefaler at disse revner
skal undersgges naermer og skal udbedres. [Murermesteren] har ogsa gjort os opmaerksom pa at
der mangler elastisk fuge rundt mellem ydervaeggene og tagspaerre. Pga. for taet indmuring, er der
sa opstaet revner i ydermur. (se venligst vedlagte billeder med 'tagspaerre' i navnet vedr. revner i
ydermur) | stuen har en af disse revner sldet igennem indervaeggen. (se venligst vedlagt billede
med

navnet 'stue vindue nord'). Ogsa i stuen er der 2 revner i vaegen mod vest og i vaeggen mod nord,
som har opstaet igen selv om maler har udbedret dem. Vi har en mistaenke at dette er saetnings-
skader ift. revner i fundament/sokkel. (se vedlagte billede med 'stue' i navnet).

Evt. udtalelse fra handveerker

[Murermesteren] har gjort os opmarksom pa, at der er revner i fundament/sokkel flere steder
rundt omkring huset som naevnes ikke i tilstandsrapporten. Pga. disse revner i fundament/sokkel,
og fordi der ikke er foretaget jordbundsundersggelser, kan der ikke gives garanti for arbejdet.
[Murermesteren] har ogsa gjort os opmaerksom pa at der mangler elastisk fuge rundt mellem
ydervaeggene og tagspaerre. Pga. for teet indmuring, er der sa opstaet revner i ydermur."

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

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

Fglgende var naevnt i tilstandsrapporten:

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemazerkning

3 De pudeset facader ses med Der ma forventes reparation
revnedannelser flere steder, bla. | og vedligeholdelse af de

i facade mod vej pudsede facader

En 'gul' karakter i tilstandsrapporten er en alvorlig skade med fglgende beskrivelse:
Alvorlige skader

Skader ved bygningsdelen. som vil medfere, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt
Dette svigt kan medfere skader pa andre bygningsdele

| forhold til ovenstaende punkt 1 er der tale om revnedannelser ved selve de pudsede facader —
dels ved hvor tagspaerene gar ud i tagudhaenget ved overgangen fra murvaerket og pa facaderne i
gvrigt — herunder ved eksempel ved/under vinduer.
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Alle disse ser jeg samlet set er naevnt i tilstandsrapporten under punkt 3 og derfor ikke daekket pa
ejerskifteforsikringen. Ngdvendig reparation og vedligeholdelse ved de pagaeldende revner er der-
for en udgift | selv ma afholde.

Revnerne under punkt 2 er ikke naevnt i tilstandsrapporten. Det vil dog vaere saedvanligt at se sa-
danne lodrette revnedannelser ved en sokkel pa et hus som jeres. De skyldes svind og seedvanlige
fugt- og temperaturbevaegelser i soklen. Revnerne anses derfor ikke for vaerende forhold/skader,
der nedsaetter hverken brugbarheden eller vaerdien af ejendommen i naevneveerdig grad, nar den
sammenlignes med andre tilsvarende ejendomme i almindelig god vedligeholdelsesstand. Derfor
afvises.

Jeres murer har givet udtryk for at han ikke kan give garanti pa reparation af revnerne i facaderne
da han er 'bange for' at revnerne i sokkel er saetningsrelaterede og der bgr udfgres jordbundsun-
dersggelser. Henset til at den oprindelige bygning har staet der siden ar 1970, er det ikke mit skgn
at der er aktive saetninger pa ejendommen. Sa maske | skulle forhgre jer hos anden murer? Alter-
nativt ma | selv bekoste en narmere jordbundundersggelse der kan verificere om ejendommen
star stille eller ej. Jeg ser ingen tegn pa aktive saetninger der ggr, at forsikringen gar ind i at betale
for en naermere undersggelse. Endvidere har man selv som forsikringstager, bevisbyrden for en
eventuelt deekket skade.

Revnerne under punkt 3 ser jeg umiddelbart for vaerende af 'kosmetisk karakter' uden betydning
for bygningens stabilitet og baereevne. En bygning vil kunne 'give sig' grundet de forskellige
fugt/temperaturpavirkninger hen over aret. Jeg ser derfor heller ikke at disse fa indvendige revner
kan siges at nedsaette hverken brugbarheden eller vaerdien af ejendommen i naevneveerdig grad,
nar den sammenlignes med andre tilsvarende ejendomme i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Derfor afvises."

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

"3. RESULTATER

3.1 Jordbundsforhold

@verst treeffes der 0,60 4 1,80 m fyld. Herunder traeffes der postglaciale nedskyldsaflejringer i
form af let muldpraeget ler samt senglacialt flydejord og-/eller kalkudvaskede moraneaflejringer
af ler. Herunder treeffes der glacialt moraeneler.

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

Der henvises i gvrigt til boreprofilerne pa bilag 1.02 —1.03.

3.2 Styrke- og deformationsparametre
For de intakte jordlag er der generelt malt/vurderet fglgende, karakteristiske parametre:

Tabel 1: Karakteristiske styrke- og deformationsparametre
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'I.f.-";x: Cy Ppl C_: K
Sandfyld 1810 | — 3| — 50.000
Ler 20/10 60 - 80 28 6 -10 4 000%c./w
e 2111 70 -2125 30 10 -15 4 000%c,/w
Sand @810 | 36 40.000

3.3 Prgvegravninger (for placering se bilag 1.01)

Den udfgrte prgvegravning G1 har vist fglgende forhold:
Fundamentshgjde, h=1,45m

Funderingsdybde, d = 1,25 m.u.t.

Jordart under fundament:

FYLD: LER, sandet, let gruset, staerkt muldpraeget, mgrkgrabrun
Vandindhold: w =16,9 %

Udraenede forskydningsstyrke cv = 25 kN/m?

3.5 Vandspejlsforhold
Ved borearbejdets afslutning blev der i ingen af boringerne registreret et fritstaende vandspejl,
indtil bunden af boringerne.

Vandspejlet har muligvis ikke naet at stabilisere sig i pejlergrene, det ma derfor anbefales at kon-
trollerer vandspejlet, inden gravearbejdet opstartes.

| gvrigt kan vandspejlets placering varierer afhaengig af arstid og nedbgrsmaengde.

4. VURDERINGER

Som det fremgar af boringerne og gravningen, er eiendommen pa det undersggte punkt funderet
pa urent lerfyld. Ud fra de udfgrte undersggelser tolkes det, at arsagen til de opstaede revnedan-
nelser er, at huset er funderet pa satningsgivende aflejringer i form af urent lerfyld.

Idet huset er funderet pa urent lerfyld, sker der satninger ifm. forbreending af det organiske ma-
teriale under fundament.

Revnedannelserne ses som naevnt ved det oprindelige hus.
Det skal herudover bemeerkes, at forholdene generelt ikke anses for at vaere stabile. Det vil sige,

at der ogsa fremover kan forventes visse bevaegelser/saetninger med nye og/eller forggede rev-
nedannelser til fglge."

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

"Revnedannelserne ses ved det oprindelige hus opfgrt tilbage i ar 1970. De revnedannelser man
pt. ser ved sokkel og murveerk er derfor opstaet over en periode pa ca. 52 ar. Der er altsa tale om
en meget lille bevaegelse og deraf revnedannelse over mange ar!
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Revnerne i selve murvaerket er som tidligere oplyst naevnt i tilstandsrapporten og daekkes ikke.

Jeg ser heller ikke at de nuvaerende revner ved sokkel kan siges at nedszette hverken brugbarhe-
den eller veerdien af ejendommen i naevneveerdig grad, nar den sammenlignes med andre tilsva-
rende ejendommen opfgrt pa samme tidspunkt. Med den revnedannelse der pt. ses, opstaet ved
sokkel og er opstaet over de sidste 52 ar, der ma det trods en forventning om visse bevaegel-
ser/satninger fremadrettet veere begraenset hvor meget revnerne yderligere vil udvikle sig. En
ejendom vil typisk saette sig mest i tiden lige efter opfgrelsen og derefter 'klinge ud' over tid. Sa
fremadrettet over de naeste 50 ar kan jeg ikke forestille mig andet end at en eventuel yderligere
revneudvikling ved sokkel ma siges vaere ubetydelig lille.

Den geotekniske rapport giver ikke et teknisk bud pa hvilke seetninger der fremadrettet kan for-
ventes i hverken mm eller over hvor lang tid. Maske du fa dem til at give et bud pa dette. Men der
er formentlig tale om meget sma bevagelser, hvis de overhovedet vil opsta?

Jeg skal dog oplyse at der skal 'rigtig meget til' fgr en ejerskifteforsikring deekker en efterfunde-
ring.

Sa 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 sma be-
vaegelser/saetninger fremadrettet, da de ikke kan sige at nedsaette hverken brugbarheden eller
vaerdien af ejendommen i naevneveaerdig grad — og skadebegrebet for deekning derfor ikke er op-
fyldt.

Afvisning fastholdes derfor i sagen."

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

"Ud fra en overslagsmaessig saetningsberegning vurderes det, at husets totale konsolideringssaet-
ninger med forhold som i den udfgrte boring B1, vil andrage ca. 10-15 cm.

Saetningerne er beregnet ud fra fglgende forudszetninger:

- 0,40 m bredt stribefundament

- fundament placeret ca. 1,25 m under terraen

- Seetningsgivende linjelast, p = 35 kN/m

- Trykspredning 2:1

- Eventuelle bidrag til seetningerne fra terraenregulering/opfyldning er ikke medtaget i ovensta-
ende.

Ud fra husets alder, de observerede jordbundsforhold i de udfgrte boringer, vurderes/skgnnes
det, at de resterende szetninger vil andrage ca. 4 4 6 cm.

Udover konsolideringssaetningerne sker der ogsa saetninger som fglge af en omdannelse (koldfor-
braending) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil vaere meget langvarig.
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Ovenstaende vurdering af restsaetninger er foretaget under forudsaetning af, at der ikke sker ude-
frakommende pavirkninger, sdsom rystelser, grundvandssaenkning eller sendringer i husets bae-
rende konstruktioner."

Det fremgar af byggeteknisk notat af 6/9 2022 fra klagernes bygningsingenigr:

"OVERORDNEDE VURDERINGER OG KONKLUSIONER

Overordnet fremstar huset paent og i okay stand, og dertil fremstar det som et hus som tydeligvis
er blevet udbygget, istandsat og renoveret, herunder med facaderenovering, nye dgre og vinduer
mv.

Det fremgar af saelgers oplysninger, at man bade har faet efterisoleret og pudset huset tilbage i
2018, (tilbygningen er fra 2004/2005).

Saetningsskader

Det er sd dog ganske tydeligt at se, seerligt pa det oprindelige hus, at der ser ganske markante
revnedannelser pa facaderne. Revnedannelserne lander i flere tilfelde nede i en revnet sokkel,
hvilket naturligt henleder mistanke pa satningsskader, (eftergivende jordlag). Og dertil synes me-
kanismerne, (revhemgntrene) i form af 'klassiske' musetrapper ogsa at indikere skader fra seet-
ningsskader.

[Fotos af revner i murvaerk]

Skader meldt til ejerskifteforsikringen som saetningsskader

Forholdene er anmeldt til forsikringen, som blot afviste revnerne som almindelige facaderevner
pga. fugt- og temperaturpavirkninger. Hvilket ogsa er det der umiddelbart laegges til grund i ska-
dernes opstaen i tilstandsrapporten.

Forsikringen forslog at husejerne kunne fa lavet en geoteknisk rapport, hvis man, (laes husejer)
mente at det var skader fra satninger.

Husejerne far derefter lavet en geoteknisk undersggelsen, og denne konkluderer, at der er tale
om
saetningsskader og at huset er fejlfunderet pa urent ler, hvilket vil give yderligere satninger pa
sigt.

Med denne viden, afvise forsikringsselskabet nu med, at det er forventeligt for et hus af lignende
alder og stand, og at seetninger er 'klinget af'.

SZATNINGSSKADER

Vurdering

Som navnt indledningsvis fgler jeg mig ganske overbevist om at der er tale om satningsskader.
Dette vurderet ud fra revnemgnstrene, (mekanismerne) og sa revnerne der ses i soklerne, som ik-
ke blot er almindelige svindrevner; men satningsskader.

Dertil kan jeg leese i den geotekniske rapport, at der er fejlfunderinger pa huset. Huset star pa
urent lerjord, som med indhold af organisk materiale som overtid nedbrydes, vil give saetninger.
Det geotekniske firma vurderer videre, (i mail af den 13. august 2022) at saetningerne fremadret-
tet (over en lang periode) vurderes til at blive mellem 4-6 cm.
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Seetningsskaderne som stammer for den slags 'blgde jordlag' kommer rigtigt nok langsomt. Det er
korrekt nok hvad taksator ... naevner med at de stgrste og voldsomste saetninger i starten af byg-
ningens levetid. Men ellers er saetninger for blgde jordlag med organisk indhold netop den slags
saetninger og satningsskader der bliver ved med at komme, idet 'forbrandingen' af det organiske
materiale netop tager tid, (ar, artier).

Forholdene forvaerres sa reelt af klimaforandringerne om man vil. Men netop udtgrringen af de
organiske materialer giver en gget nedbrydning/forbraending hvilket ggr at seetninger kommer
hurtigere end ellers. Dette sa vi mange eksempler pa efter sommeren 2018, hvor der var massiv
hedebglge og tgrke over en laengere periode. Hvilket er pudsigt sammenfaldende med facadere-
noveringen af dette hus.

Hvor om alting er, sa ses der aktive skader ved huset, og det geotekniske firma udtaler at der ma
forventes yderligere saetninger og dermed nzerliggende risiko for yderligere revner. Skaderne ses
mestendels udvendigt pa facaderne, (for nuvaerende).

[Fotos]

Skader

Skaderne ses i form af gdelagt murveaerk. Der ses en del revner pa begge langsider og pa begge
gavle. Revnerne ses som naevnt som stgrre og voldsommere musetrappe-revner, men ogsa i form
af andre revnemegnstre der springer ud fra vinduer og dgre, for ikke at naevne revnerne tagspeaere-
ne.

Der er altsa ikke blot tale om sma, mindre og almindeligt forekommende revner. Revnevidderne
og omfanget af revnerne er for stort til ignorere. Og dertil kan det maerkes, at murvaerket er gen-
nemrevnet og Igst. Altsa ikke blot revner i overfladebehandlingen med tyndpudsen eller lignende.

[Fotos]

Forkert beskrevet i tilstandsrapporten

Af samme arsag mener jeg, at skaderne er forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
Skaderne star beskrevet som gul skade:

'De pudsede facader ses med revnedannelser flere steder, bl.a. i facade mod vej'.
'Der ma forventes reparation og vedligeholdelse af de pudsede facader'.

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

3 De pudeset facader ses med Der ma forventes reparation
revnedannelser flere steder, bla. | og vedligeholdelse af de
i facade mod vej. pudsede facader.
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Skaderne som der beskrives her, er skader i pudsen, overfladebehandlingen. Dette er vi alle enige
om kan vaere normale og vedligeholdelseskraevende. Men satningsskader er nu engang en helt
anden type skade, som vil blive ved at give (nye) skaderne, selvom man skulle have faet pudset og
vedligeholdt facaderne.

Murvaerket er flere steder gennemrevnet og lgst. Sa udbedrer man bare facadepudsen, vil rev-
nerne komme igen, (desuagtet om huset saetter sig yderligere).

Husejerne har ikke eksakte registreringer af revnedannelserne, men de vurderer selv, at der op-
star nye revner, samt at de eksisterende bliver (lidt) stgrre.

Man kan sige, at den bygningssagkyndige ikke kender til de geotekniske forhold, og derfor ikke
skal kunne afggre 100 % om der er tale om saetningsskader. Men igen, med skademekanismerne,
og ikke mindst revnerne ned i soklen/fundamenterne, skulle/burde den bygningssagkyndige have
patalt forholdene og enten have givet dem en rgd anmaerkning eller maske endnu bedre at angive
de mange revner som et forhold der skulle undersgges naermere.

Mulige skader

h Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan vaere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du veelger at kebe ejendommen, uden at forholdet er undersogt naermere, baerer du selv risikoen.

KONKLUSION OG ANBEFALINGER

Det er min konklusion, draget sammen med det geotekniske firma og de geotekniske undersggel-
ser, at der er tale om satningsgivende saetningsskader. Funderingsforholdene har givet skader pa
huset og vil fortseette med give skader pa huset i fremtiden.

Ergo er det ngdvendigt med tiltag der sikrer huset imod yderligere saetninger 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 deekkes af den tegnede
ejerskifteforsikring, da der er tale om skader som var pa huset fgr overtagelse. Dertil er denne
slags skader ikke normalt forekommende for huse af lignende alder og stand. Og sidst, men ikke
mindst, sa er forholdet forkert vurderet og beskrevet i den aktuelle tilstandsrapport.

Udbedring

Udbedringen vil typisk handle om en efterfundering pa siderne af husets sokkel/fundamenter. Ar-
bejdet udfgres udefra, og udfgres traditionelt med nedramning/nedbankning af stalpaele taet pa
husets fundament, hvorefter man fastggre husets fundament til disse stalpzele.

Pzlene plades med 1,2 -1,5 meter afstand og bankes ned i en passende dybde hvor man stgder
pa bzeredygtige jordlag, her vurderes til mellem 6-8 meter nede. Pelene kommer typisk i 2 me-
ters leengder eller lignende, som svejses sammen underve;js.

Arbejdet udfgres udefra og er relativt simpelt og hurtigt klaret over et par uger. Det vurderes at
det primeaert er det originale hus der skal efterfunderes og sikres.

Arbejdet skgnnes at koste mellem 250.000 - 300.000 kr. inkl. moms, (plus/minus) genetablering af
arealer).
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Udbedring af murveerksskader

Som naevnt er der ikke bare tale om overfladiske skader i facadepudsen. Der er Igse mursten og
gennemrevnet mgrtelfuger. Som absolut minimum skal fuges kradses ud i stgrre dybde, og det vil
veere formalstjenesteligt at fa ilagt rustfrit armeringsjerne over revnerne, (szrligt de voldsomme-
re musetrapperrevner).

Det kan vise ngdvendigt at mure enkelte omrader helt om.

Arbejderne vurderes efter et simpelt skgn at koste en 80.000 - 115.000 kr. inkl. moms, hvilket in-
kludere delvise overfladebehandlinger. Skal alle facaderne eftergas og pudses om, (for at undga
for store farve- og strukturforskelle) ma der tillaegges en 20.000-30.000 kr. inkl. mom:s.

@VRIGE KOMMENTARER

Konkurrerende skader

Nogle af skadesmekanismer der ses, giver ogsa mistanke om andre former for saetnings- og
spandingsrevner. Saetningsrevner skyldes decideret saetninger, (noget der synker og giver efter),
hvor spaendingsrevner er de spaendinger der opstar i en facade, hvor nar satter sig eller pa anden
made skubber eller traekker i murvaerket. Jeg felger mig overbevist om, at stgrstedelen af revner-
ne, og serligt de voldsommere af slags, som udspringer fra soklen, er saetningsskader. Men der
ses andre revnedannelser, som henleder opmaerksomheden mod andre mulige skader. lkke desto
mindre er der videre tale om skader pa huset, som hverken er beskrevet i tilstandsrapporten, og
som ej heller er normale forekommende pa huse af lignende alder og stand.

Manglende vindafstivning

Pa loftet over den originale bygning ser der ingen tvaer-/vindafstivning pa spaerene. Dette ses over
tilbygningen, men ikke over langsiden mod vejen. Nu er denne tagkonstruktion dog bedre sikret,
idet der er kommet en tilbygning pa. Men kraefterne pa tveers af spaerene ses ikke fgrt igennem,
hvilket godt kan give anledning til de skader vi ser 'strale' ud fra speerenderne og gverst pa mur-
veerket.

[Fotos]

Under den nye gangbro, kunne der heller ikke maerkes en tidligere gangbro, som kunne have vir-
ket som stabiliserende loftsskive. Forholdet er ikke undersggt til bunds.

Trykskader fra efterisolering
Huset har tydeligvis faet udfgrt en efterisolering med indblaesning af nye/yderligere isolering i fa-
cadernes hulmur.

Jeg har en lille mistanke om, at denne isolering kan have givet skader flere steder, szerligt under
vinduerne, hvor der ogsa enkelte steder ses vandrette revner.

Isoleringspumperne i dag er ganske kraftige, og der findes eksempler p3, at disse kahn pumpe iso-
leringsgranulat-materialet s3 hardt ind, at det giver udbulinger og trykskader pa bygningsdele,
herunder ogsa murvaerk - og saerligt hvis det i forvejen var skadet af satningsskader, (gennem-
revnet).
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[Fotos]

Forholdet ma evt. undersgges neermere. Der kan abnes i murvaerket og kigges ind pa isoleringen
og densiteten af denne."

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

"Tak for det fremsendte byggetekniske notat fra jeres egne radgiver [klagernes bygningsingenigr].
Jeg har nu laest notatet igennem — se min tilbagemelding/kommentarer i det fglgende.

[Klagernes bygningsingenigr] fgler sig ganske overbevist om at der er tale om szatningsskader —
dette vurderet ud fra revnemgnstrene pa ejendommen. Han 'kaeder' revner i selve facaderne
(naevnt i tilstandsrapporten) sammen med de revner der ses i sokkel.

Jeg ser som sadan ikke at [klagernes bygningsingenigr] kommer med 'nyt' til sagen hvad angar
saetninger, fundering eller revner. Sidst jeg skrev til jer, var det ogsd med baggrund i den geotek-
niske vurdering, som er foretaget pa ejendommen. Pa den baggrund vurderede jeg de eksisteren-
de revner og den fremadrettede risiko for udvikling af disse revner holdt op mod ejerskifteforsik-
ringens skadebegreb for daeekning og kom frem til at der ikke var daekning. Jeg ser derfor fortsat
sagen pa samme made som fg@r, det har [klagernes bygningsingenigrs] rapport ikke sendret pa —
jeg henviser derfor til min tidligere afggrelse/fremsendte mail af den 21. juli 2022.

[Klagernes bygningsingenigr] henviser til en mail af den 13. august 2022, hvor det geotekniske
firma vurderer at satninger fremadrettet vurderes til at blive mellem 4 — 6 cm? Jeg har vist ikke
set en kopi af den mail? Jeg ma dog forholde mit til hvad jeg historisk selv har set pa ejendommen
52 ar efter denne er opf@rt — der er tale om 'meget sma' revnevidder/revnedannelser (naevnt i til-
standsrapporten), sa en udtalelse om at huset over en laengere periode fremadrettet skulle szette
sig med yderligere 4-6 cm giver ingen mening. Som tidligere naevnt vil en ejendom szette sig mest i
starten og det vil sa 'klinge ud' over tid. Det vi ser pa ejendommen pt. kan ikke anses for at ned-
seette brugbarheden af ejendommen. Og vurderingen fremadrettet havde det geoteknisk firma

formuleret sdledes i deres rapport:
Det skal herudover bemaerkes, at forholdene generelt ikke anses for at vaere stabile. Det vil sige, at

der ogsa fremover kan forventes visse beveegelser/seetninger med nye og/eller foregede
revnedannelser til falge.

Det er formuleret 'visse bevaegelser/saetninger' — det kan vaere alt fra ingenting til noget mere.
Men igen historisk set er der pt. kun sma revner pa ejendommen opstaet over 52 ar — sa fremad-
rettet kan der ikke veere tale om en naevnevardig udvikling udover det man ser pa ejendommen i
dag.

Jeg syntes | skulle fa lukket/repareret revnerne i facaderne ved at laegge nogle jern i. Den udgift er
jeres egen, da revnerne i facaderne er naevnt i tilstandsrapporten. Sa kunne | holde facaderne un-
der observation de naeste ca. 4 ar, som er resten af Igbetiden pa ejerskifteforsikringen. Hvis det
scenarie [klagernes bygningsingenigr] skgnner sd mod forventning skulle vise sig at holde stik, sa
ma der jo over de naeste ca. fire ar skulle opsta naevneveerdige/betydelige nye revner andre ste-
der rundt pa ejendommen og de reparerede revner, opsta igen. Og er det ikke tilfeeldet kan jeg ik-
ke se at der kan tales for en risiko for saetninger/revner fremadrettet af betydning for ejendom-
men.
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Og det er muligt at [klagernes bygningsingenigr] vurderer at alle revner pa ejendommen, ikke er
'naturlige' — det er jeg dog meget uenig i. Vi bor i et land med bade store fugt- og temperatur-
maassige variationer/udsving over aret. Det vil alt andet end lige betyde at ejendommen bevaeger
sig mekanisk over arstiderne — og det vil kunne skabe nogle revnedannelser — specielt de steder
hvor husets tvaersnit er svagest — eksempelvis ved vinduer etc. Tillige vil der ogsa mellem forskel-
lige byggematerialer vaere forskellige bevaegelser, da de udvider sig forskelligt — eksempelvis mel-
lem murvaerk og traespaer, som pa jeres ejendom vil kunne medfgre de revner man ser ved spaer-
fod/murvaerk.

Slutteligt opstiller [klagernes bygningsingenigr] nogle 'teser' i sin rapport, der ogsa kan vare arsa-
ger til revnedannelser. Han navner noget omkring bevaegelser, der kan skyldes manglende vind-
afstivning pa den oprindelige bygning og efterisolering pa ejendommen. Rene teoretiske betragt-
ninger, som ikke er underbygget ved naermere tilbundsgaende undersggelser eller andet.

Men uanset arsagen til de revner man pt. ser pa ejendommen i dag, ser jeg ikke at de opfylder
skadebegrebet for daekning pa ejerskifteforsikringen — og revner naevnt i tilstandsrapporten deek-
kes ikke. Jeg ma derfor fortsat fastholde min tidligere afggrelse — afvisning."

Det fremgar af klagernes mail af 28/6 2023 til klagernes bygningsingenigr:

"Jeg skriver til dig, for at spgrge dig om en uddybende ekspertudtalelse ift. dine konklusioner
vedr. de fremtidige saetninger pa 4-6 cm, om hvad der forventes pa vores hus (...) ifglge den geo-
tekniske rapport, og om det vil vaere en kilde til fremtidig skadesudvikling, hvis forholdene forbli-
ver uendrede, en lille uddybning til den byggetekniske notat du lavede for os."

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

"Seetninger som fglge af en omdannelse (koldforbraending) af de organiske materialer vil jeg ud
fra de udfgrte boringer overslagsmaessigt vurdere til at vaere , ca. 4-6 ar."

Det fremgar af mail af 7/7 2023 fra klagernes bygningsingenigr:

"Jeg vil da gerne uddybe mine udtalelser, men jeg mener da at have at have skrevet mine vurde-
ringer af seetningerne i mit tidligere notat, herunder kommet ind pa at der matte forventes yderli-
gere skader.

Seetninger pa hele 4-6 cm er meget mere end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende al-
der. Her taler viom en hgjde for en hel mursten.

Typisk er 'almindelige' seetningerne for huse af tilsvarende alder pa blot fa millimeter.

Saetninger af denne stgrrelsesorden vil typisk resultere i alvorlige skader med kraftigere revne-
dannelser i bade sokkel og murvaerk - bade udvendigt og indvendigt, hvilket kan fa alvorlige kon-
sekvenser for bygningerne indenfor en korte arraekke, med fugtskader og markant gget behov for
vedligehold, (udbedring af murvaerk mv.)."

Det fremgar af selskabets anden taksators besigtigelsesnotat af 12/10 2023:
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"Hermed byggeteknisk syn pa sagen efter besigtigelse den 12-10-2023

Ved min besigtigelse sammen med FT og Dennes byggeradgiver [klagernes bygningsingenigr] bli-
ver jeg fremvist alle ydervaegge samt indervaegge.

FT har inden min besigtigelse pafgrt tape der hvor de syntes udvikling af revnedannelse samt 'nye'
revner.

Jeg har i vedhaeftet billeder, med en plantegning hvor billeder fra Al til A9 er angivet.

Billederne er henholdsvis taget af [selskabets taksator] den 31-03-2022 for 1,5 ar siden, hvorpa
jeg har taget billeder samme sted den 12-10-2023.

Pa plantegningen er der kun angivet billeder, hvor der forekommer revnedannelser 4 steder ved
sokkel og facaden.

Udover dette modtager du ogsa billeder angivet som C1 til C4, hvorpa [selskabets taksator] og jeg
har taget billeder samme sted pa facaden.

Lovlig efter geldende bygningsreglement

Huset er ifglge tilstandsrapporten fra 1970, og er ifglge byggeansggning godkendt efter bygnings-
reglement for kgbstaederne og landet d. 10. juni 1960. Hvorpa der i ansggningen star, at teknisk
forvaltning skal syne udgravningerne til fundament inden der stgbes.

Vurdering
Byggeansggningen er godkendt efter denne betingelse, hvorpa vi ma forvente at fundamentet i
1970 er udfert efter geeldende byggelovgivning.

(Fundament) Geoteknisk rapport opretholdt imod besigtigelser foretaget den 31-03-2022 & 12-
10-2023
| den geotekniske rapport fremgar fglgende

4. VURDERINGER

Som det fremgar af boringerne og gravningen, er ejendommen pa det undersagte punkt funderst
pa urent lerfyld. Ud fra de udfarte undersegelser tolkes det, at arsagen til de opstaede
revnedannelser er, at huset er funderet pa sastningsgivende aflejringer i form af urent lerfyld.

Idet huset er funderet pa urent lerfyld, sker der seetninger ifm. forbrasnding af det organiske materiale
under fundament.
Revnedannelserne ses som naevnt ved det oprindelige hus.

Det skal herudover bemaerkes, at forholdene generelt ikke anses for at vaere stabile. Det vil sige, at
der ogsa fremover kan forventes visse bevaegelser/satninger med nye ogleller foragede
revnedannelser til felge.

Hvor der senere bliver sat spgrgsmal til, om hvor lang tid de forventer den pastaede saetning pa 4-
6 cm vil udvikle sig:
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Ud fra en overslagsmuoessig setningsberegning vurderes det, at husets totale
konsolideringsseetninger med forhold som 1 den udforte boring B, vil andrage ca. 10-15
cm.

Swctningerne cr beregnet ud fra folgende forudseetninger:
- 0,40 m bredt stribefundament

- fundament placeret ca. 1,25 m under terraen

- Saetningsgivende linjelast, p = 35 kN/m

- Trykspredning 2:1

Eventuelle bidrag til setningerne fra termenregulering/ opfyldning er ikke mediaget 1
ovenstiaende.

Ud fra husets alder, de observerede jordbundstorhold : de udforte boringer,
vurderes/skonnes det, at de resterende stninger vil andrage ca. 4 4 6 cm

Udover konsoliderningssatningerne sker der ogsa seetninger som felge af en omdanncise
(koldforbraending) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil viere meget
langvang

Ovenstiende vurdering af restsaetninger er forctaget under forudsatning af, at der 1kke
sker udefrakommende pavirkninger, sasom rystelser, grundvandssaenkning eller

mndringer 1 husets beerende konstruktioner

Skulle der. med hensyn til foranstdende vurderinger og bedommelser, vare punkter De

mitte onske vderligere belyst, er vi selvsagt til Deres radighed

Overstaende vurdering fra geoteknikeren, er saledes bygget pa overslagsmaessig beregning som
ydermere er bygget pa nutidens sikkerhedsmargener, som ikke blev anvendt i 1970.

Konklusion

Efter min besigtigelse pa adressen samt billedmateriale fra 31-03-2022, ser jeg det ikke pavist at
der forekommer satninger pa huset som udvikler sig, da der ingen udvikling ses pa 1,5 ar der har
veeret imellem besigtigelserne. Ydermere vil jeg hgjst vurdere at, der er tale om mindre naturlige
og forventelige bevaegelsesrevner og ikke deciderede saetninger.

Revnedannelsen i soklen ses forventelig af denne type byggeri, og kan udvikle sig helt naturlig
grundet stgrre klimaforandringer sasom ekstrem tgrke og ekstraordinzert vade perioder med
massive skybrud.

Huset har henstdet som det er i nu 53 ar, uden revnedannelser i fundamentet der adskiller sig
naevnevardigt i forhold til andre huse opfgrt i 1970, hvorpa den byggetekniske vaerdi af funda-

menterne ses intakt.

Revnedannelserne opfylder saledes ikke skadesbegrebet for tegnede ejerskifteforsikring, samt at
det ikke ses plausibelt at huset skulle saette sig 4-6 cm, grundet ringe funderingsforhold.

Revnedannelserne i facaden naevnt i tilstandsrapporten under punkt 3
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BEBOELSE - YDERVAGGE
Nr. Vurdering Skade Risko Bemaerkning
3 De pudeset facader ses med Der ma forventes reparation -
revnedannelser flere steder, bla. | og vedligeholdelse af de
i facade mod vej pudsede facader.

Forsikringstager er inden kgbet af ejendommen, blevet oplyst om revnedanneler i facaden af al-
vorlig karakter.

Herfra mener FT og dennes byggeradgiver [klagernes bygningsingenigr] at benaevnelsen 'De pud-
sede facader ses med revnedannelser flere steder' Ma 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 benaevnelsen er helt klar, idet der skrives at den pud-
sede facade = murstensvaeggen ses med revnedannelser og dermed ma der ogsa forventes revner
i facaden af mursten og ikke kun i overfladebehandlingen.

Erfaringsmaessigt er der risiko for, at der efter udbedring af revnerne i facaden, vil komme revne-
dannelser igen som anses for at veere Igbende vedligehold af denne type byggeri."

Det fremgar af erkleering af 10/4 2024 fra klagernes bygningsingenigr:

"Undertegnede bygherreradgiver har vaeret tilknyttet sagen over en laengere periode, og det
naermer sig 2 ar siden jeg var ude pa adressen for fgrste gang.

Indledningsvis vil jeg sige, at jeg er forundret over den vedholdenhed i forsikringens afvisninger
for deekninger.

Der er tydeligvis skader og skadesudvikling pa ejendommen, og arsagen 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 ar, er der intet sket i sagen.
Sagen ligger nu til behandling i ankenaevnet for forsikring.

Pa de naeste sider vil jeg forsgge at besvare bemaerkningerne og kommentarerne fra ... fra ETU
den 12. oktober 2023.

For god ordens skyld henviser jeg ogsa til mit byggetekniske notat af den 6. september 2022, og
dertil til de geotekniske undersggelser/rapporter og de efterfglgende uddybninger.

Lovlighed efter bygningsreglementet
Forsikringen og dennes konsulent starter deres taksatorrapport med at argumentere med fglgen-
de:
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'Huset er ifglge tilstandsrapporten fra 1970, og er ifslge byggeans@ggning godkendt efter bygnings-
reglement for kgbstaederne og landet d. 10. juni 1960. Hvorpad der i ansggningen stdr, at teknisk
forvaltning skal syne udgravningerne til fundament inden der stgbes.

Vurdering
Byggeansggningen er godkendt efter denne betingelse, hvorpd vi ma forvente at fundamentet i
1970 er udfart efter gaeldende byggelovgivning'.

Dette er selvfglgelig 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 star noget i byggeansggninger og andet byggeandragende om, at teknisk forvalt-
ning skal syne udgravninger og deslige, sa er det jo hverken en garanti for 1) at dette tilsyn over-
hovedet er udfert, eller 2) at dette tilsyn har veeret korrekt.

Det var ikke normen at der blev lavet vingeforsgg eller lignende geotekniske undersggelserne af
stgberenderne den gang, ligesom det e]j heller var normen at der blev lavet geotekniske undersg-
gelser, som man ggr i dag, og dette argument hverken kan eller ma betragtes som en garanti for
at funderingen er korrekt.

Konkret fakta fra de geotekniske undersggelser

Vi har derimod konkrete fakta fra de geotekniske undersggelser, som reelt beviser og redeggr for,
at funderingen IKKE er lavet godt nok, samt at dette 1) er arsag til skaderne og 2) at der neerlig-
gende risiko og sandsynlighed for yderligere saetninger og tilhgrende skader.

Forsikringens konsulent fortseetter sin vurdering af de geotekniske undersggelser og konklusioner
ved at udtale:

'Overstdende vurdering fra geoteknikeren, er sdledes bygget pa overslagsmaessig beregning som
ydermere er bygget pd nutidens sikkerhedsmargener, som ikke blev anvendt i 1970".

Der er uden tvivl skeerpet sikkerhedsmargener siden 1970 i funderingsnormerne og de konstrukti-
onsmaessige vurderinger. Men det @&ndrer ikke pa den geotekniske vurdering af jordforholdene og
de kommende saetninger. Sa jeg forstar ikke helt argumenteringen fra forsikrings side.

De geotekniske vurderinger er ret konkrete og valide, og vi taler ikke om sma negligerbare for-
hold. Der er langt ned til baeredygtige jordlag, og vurderingen af saetningerne heraf er reelle — og
vigtigst af alt, der ses konkret saetninger og skader pa murveerket — som jo klart indikerer, at der
er hold i disse vurderinger.

Uenighed i vurderingen af hvad der er normalt forekommende

'Ydermere vil jeg hgjst vurdere at, der er tale om mindre naturlige og forventelige bevaegelsesrev-
ner og ikke deciderede saetninger.’

'Huset har henstdet som det er i nu 53 dr, uden revnedannelser i fundamentet der adskiller sig
naevneveerdigt i forhold til andre huse opfgrt i 1970, hvorpd den byggetekniske veerdi af funda-
menterne ses intakt.'

'Revnedannelserne opfylder sdledes ikke skadesbegrebet for tegnede ejerskifteforsikring, samt at
det ikke ses plausibelt at huset skulle szette 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, sa er jeg ikke enig i disse pastande. Vi er al-
le enige om, at det ikke er usaedvanligt mindre og overfladiske revner i murvaerk, herunder sokler.
Men det er min klare vurdering, som bygger pa snart 20 ars erfaring med at kigge pa parcelhuse,
at de revnedannelser der ses pa dette aktuelle hus, ikke er saedvanlige eller normalt forekom-
mende for huse af lignende alder og vedligeholdelsesmassige stand.

Der ses revnedannelser hele vejen rundt om huset af stgrre og mindre karakter, og det er ikke
normalt forventeligt i hus fra 1969/1970.

Skadesangivelsen i tilstandsrapporten

Det er uanfaegteligt, at tilstandsrapporten ikke beskriver noget som helst om saetningsskader. Den
bygningssagkyndige har netop vurderet og beskrevet almindeligt forventede revner i huse som
disse, og beskriver videre at man 'ma forvente reparation og vedligeholdelse af de pudsede faca-
der'.

Dette mener jeg netop skal laeses til at handle om overfladiske reparationer af tyndpudsen, (som
er overfladisk) og ikke revner i selve murvaerket/skalmuren, og da slet ikke satningsskader, som
forsikringens konsulent skriver i sin taksatorrapport.

Risiko for udvikling af skader

Som tidligere redegjort for, sa vil denne slags saetningsskader vaere langsomt voksende, dog ma-
ske forvaerret af klimaforandringer, med stgrre ekstremer mellem meget vade og meget tgrre
jordlag. Men det aendrer ikke pa, at skaderne vil fortsaette med opsta hvis ikke der saettes ind med
szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger, veerende
efterfundering, og ikke blot almindelige vedligeholdelsesmaessige pudsreparationer."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?
3.1. Forsikringen dakker
3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet 'skade' forstas som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brug-
barhed nzevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsestand.

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

3.1.3. Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under
de forsikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament). Kloak er ikke en del af VVS-
daekningen.
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3.1.4. Lovligggrelse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet. Kloak er ik-
ke en del af VVS-daekningen.

3.1.5. Udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i eller pa de forsikrede
bygninger.

3.1.6. Lovligggrelse af elinstallationer i eller pa de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige
pa udfgrelses-/opfarelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet til ETU For-
sikring.

3.2 D=kningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller

- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen, og

- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Hvad dakker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt 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 ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Navnet udtaler:

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

klagerne revner i fundament, ydervaegge og indervaegge. Selskabet afviste deekning. Klagerne

indhentede en jordbundsundersggelse. Den 21/7 2022 afviste selskabet daekning med henvis-

ning til, at klagerne ikke havde bevist, at der pagik seetninger i et sddant omfang, at der var tale

om skade eller naerliggende risiko for skade. Geoteknikeren — der havde lavet jordbundsunder-

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

de udfgrte boringer, vurderes/skgnnes det, at de resterende saetninger vil andrage ca. 4 4 6

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

deringsforholdene havde medfgrt skader pa huset, og at der ville ske fremtidige saetningsska-

der. Selskabet fastholdt den 19/9 2022 afvisningen.
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Klagerne gnsker deekning af de anmeldte skader, da der er tale om aktuelle skader samt fysiske
forhold ved bygningen, der giver naerliggende risiko for skader. Klagerne har anfgrt, at tilstands-
rapporten alene indeholder anmaerkning vedrgrende revner i ejendommens pudsede facader,
og at forholdet derfor er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Klagerne har anfgrt, at
geoteknikeren konkluderer, at skaderne i murvaerket og sokkel skyldes saetningsskader, da hu-
set er funderet pa urent lerfyld, og at husets totale konsolideringssaetninger vil andrage 10-15
cm. Geoteknikeren vurderer videre, at restsaetningerne pa 4-6 cm vil forekomme over en peri-
ode pa ca. 4-6 ar. Klagerne har anfgrt, at bygningsingenigren vurderer, at restsaetningerne er
meget mere, end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende alder, og at dette typisk vil
medfgre alvorlige skader samt markant gget behov for vedligehold. Klagerne har anfgrt, at op-

maerksomhedspunkterne i tilstandsrapporten er irrelevante for sagen.

Klagerne gnsker videre dakning af udgifterne til sagkyndig bistand og rimelige og ngdvendige
udgifter til advokatbistand, idet selskabets sagsbehandling har ngdvendiggjort bistand. De rime-
lige og ngdvendige advokatudgifter kan opggres til i alt 40.000 kr. inkl. moms. Udgifterne til
sagkyndig bistand udggr 15.250 kr. inkl. momes.

Selskabet har anfgrt, at revnedannelserne i facaden er direkte naevnt i tilstandsrapportens ska-
desoversigt, og at revnedannelse i fundament/sokkel og indervaeg er naevnt i tilstandsrappor-
tens opmaerksomhedspunkter. Selskabet har anfgrt, at der ikke aktuelt pagar seaetninger i byg-
ningen i et sddant omfang, at der kan konstitueres skade eller naerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand, og at de fremtidige satninger som fglge af omdannel-
se/forbraending af organiske materiale vil vaere minimale. Selskabet har anfgrt, at ejendommen
er opfgrt i 1970, og at salgeren tilsyneladende ikke har konstateret seetningsskader i sin 24-
arige ejertid. Selskabet har anfgrt, at der ifglge taksatorrapport efter besigtigelsen den 12/10

2023 ikke er konstateret udvikling i revnerne siden anmeldelsen.
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Det fremgar 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 fremgar af afsnittet "risiko", at

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

Det fremgar af opmaerksomhedspunkterne i tilstandsrapporten, at "betonsokler har ofte nogle
omrader, hvor pudsen skaller af eller der er nogle mindre revner. De fleste revner opstar oftest
straks efter huset er bygget og er normalt nogle svindrevner i betonen. Kommer der eksempel-
vis forandringer i grundvandsniveauet, kan dette pavirke fundamentet. Revnerne kan ogsa op-
std i forbindelse unormale vejrforhold, som lange meget tgrre eller fugtige perioder. Sokler
uden re ner er sjeldne", og at "indervaegge (bagmure) og skillevaegge opfert af letbetonele-
menter har ofte revner. Huset er bygget til at kunne tale de sma bevaegelser, som typisk sker pa
grund af vindpavirkning (stabilitet) og temperaturforskelle mellem husets materialer. Man kan

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

Det fremgar af klagernes skadeanmeldelse, at "[murermesteren] har gjort os opmaerksom p3,
at der er revner i fundament/sokkel flere steder rundt omkring huset som naevnes ikke i til-
standsrapporten. Pga. disse revner i fundament/sokkel, og fordi der ikke er foretaget jord-
bundsundersggelser, kan der ikke gives garanti for arbejdet. (se venligst vedlagte billeder med
fundament' i navnet). [Murermesteren] anbefaler at disse revner skal undersgges neermer og
skal udbedres. [Murermesteren] har ogsa gjort os opmaerksom pa at der mangler elastisk fuge
rundt mellem ydervaeggene og tagspeerre. Pga. for teet indmuring, er der sa opstaet revner i
ydermur. (se venligst vedlagte billeder med 'tagspeerre' i navnet vedr. revner i ydermur) | stuen
har en af disse revner slaet igennem indervaeggen. (se venligst vedlagt billede med navnet 'stue
vindue nord'). Ogsa i stuen er der 2 revner i veegen mod vest og i vaeggen mod nord, som har
opstaet igen selv om maler har udbedret dem. Vi har en mistaenke at dette er seetningsskader

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

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

der tale om revnedannelser ved selve de pudsede facader — dels ved hvor tagspaerene gar ud i
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tagudhaenget ved overgangen fra murvaerket og pa facaderne i gvrigt — herunder ved eksempel
ved/under vinduer. Alle disse ser jeg samlet set er naevnt i tilstandsrapporten under punkt 3 og
derfor ikke daekket pa ejerskifteforsikringen. Ngdvendig reparation og vedligeholdelse ved de
pagaldende revner er derfor en udgift | selv ma afholde. Revnerne under punkt 2 er ikke naevnt
i tilstandsrapporten. Det vil dog vaere saedvanligt at se sddanne lodrette revnedannelser ved en
sokkel pa et hus som jeres. De skyldes svind og seedvanlige fugt- og temperaturbevaegelser i
soklen. Revnerne anses derfor ikke for vaerende forhold/skader, der nedsaetter hverken brug-
barheden eller vaerdien af ejendommen i neevneveerdig grad, nar den sammenlignes med andre
tilsvarende ejendomme i almindelig god vedligeholdelsesstand. Derfor afvises. ... Revherne un-
der punkt 3 ser jeg umiddelbart for vaerende af 'kosmetisk karakter' uden betydning for bygnin-
gens stabilitet og baereevne. En bygning vil kunne 'give sig' grundet de forskellige
fugt/temperaturpavirkninger hen over aret. Jeg ser derfor heller ikke at disse fa indvendige
revner kan siges at nedsaette hverken brugbarheden eller vaerdien af ejendommen i neevne-
veerdig grad, nar den sammenlignes med andre tilsvarende ejendomme i almindelig god vedli-

geholdelsesstand. Derfor afvises".

Det fremgar af geoteknisk rapport af 8/7 2022, at "som det fremgar af boringerne og gravnin-
gen, er ejendommen pa det undersggte punkt funderet pa urent lerfyld. Ud fra de udfgrte un-
dersggelser tolkes det, at arsagen til de opstaede revnedannelser er, at huset er funderet pa
setningsgivende aflejringer i form af urent lerfyld. Idet huset er funderet pa urent lerfyld, sker
der saetninger ifm. forbraending af det organiske materiale under fundament. Revnedannelser-
ne ses som navnt ved det oprindelige hus. Det skal herudover bemaeerkes, at forholdene gene-
relt ikke anses for at vaere stabile. Det vil sige, at der ogsa fremover kan forventes visse bevee-
gelser/saetninger med nye og/eller forggede revnedannelser til fglge".

Det fremgar af selskabets taksators mail af 21/7 2022, at "en ejendom vil typisk szette sig mest i
tiden lige efter opfgrelsen og derefter 'klinge ud' over tid. Sa fremadrettet over de naeste 50 ar
kan jeg ikke forestille mig andet end at en eventuel yderligere revneudvikling ved sokkel ma
siges vaere ubetydelig lille. Den geotekniske rapport giver ikke et teknisk bud pa hvilke saetnin-

ger der fremadrettet kan forventes i hverken mm eller over hvor lang tid. Maske du fa dem til
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at give et bud pa dette. Men der er formentlig tale om meget sma bevagelser, hvis de overho-

vedet vil opsta?".

Det fremgar af mail fra klagernes geotekniker af 13/8 2022, at "ud fra en overslagsmaessig saet-
ningsberegning vurderes det, at husets totale konsolideringssaetninger med forhold som i den
udfgrte boring B1, vil andrage ca. 10-15 cm. Szetningerne er beregnet ud fra fglgende forud-
setninger: 0,40 m bredt stribefundament, fundament placeret ca. 1,25 m under terraen, sst-
ningsgivende linjelast, p = 35 kN/m, trykspredning 2:1 og eventuelle bidrag til seetningerne fra
terraenregulering/opfyldning er ikke medtaget i ovenstdende. Ud fra husets alder, de observe-
rede jordbundsforhold i de udfgrte boringer, vurderes/skgnnes det, at de resterende satninger
vil andrage ca. 4 4 6 cm. Udover konsolideringssaetningerne sker der ogsa satninger som fglge
af en omdannelse (koldforbraending) af de organiske materialer. Denne omdannelse vil vaere
meget langvarig. Ovenstaende vurdering af restsatninger er foretaget under forudsaetning af,
at der ikke sker udefrakommende pavirkninger, sdsom rystelser, grundvandssaenkning eller

@ndringer i husets baerende konstruktioner".

Det fremgar af byggeteknisk notat af 6/9 2022 fra klagernes bygningsingenigr, at "det er min
konklusion, draget sammen med det geotekniske firma og de geotekniske undersggelser, at der
er tale om saetningsgivende satningsskader. Funderingsforholdene har givet skader pa huset og
vil fortsaette med give skader pa huset i fremtiden. Ergo er det ngdvendigt med tiltag der sikrer
huset imod yderligere saetninger 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 deekkes af den
tegnede ejerskifteforsikring, da der er tale om skader som var pa huset fgr overtagelse. Dertil er
denne slags skader ikke normalt forekommende for huse af lignende alder og stand. Og sidst,
men ikke mindst, sa er forholdet forkert vurderet og beskrevet i den aktuelle tilstandsrapport.
Udbedring: Udbedringen vil typisk handle om en efterfundering pa siderne af husets sok-
kel/fundamenter. Arbejdet udfgres udefra, og udfgres traditionelt med nedram-
ning/nedbankning af stalpaele taet pa husets fundament, hvorefter man fastggre husets funda-

ment til disse stalpaele. Pelene plades med 1,2 -1,5 meter afstand og bankes ned i en passende
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dybde hvor man stgder pa bzeredygtige jordlag, her vurderes til mellem 6-8 meter nede. Pzle-
ne kommer typisk i 2 meters leengder eller lignende, som svejses sammen undervejs. Arbejdet
udfgres udefra og er relativt simpelt og hurtigt klaret over et par uger. Det vurderes at det pri-
maert er det originale hus der skal efterfunderes og sikres. Arbejdet skgnnes at koste mellem

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

Udbedring af murvaerksskader: Som naevnt er der ikke bare tale om overfladiske skader i faca-
depudsen. Der er Igse mursten og gennemrevnet mgrtelfuger. Som absolut minimum skal fuges
kradses ud i stgrre dybde, og det vil vaere formalstjenesteligt at fa ilagt rustfrit armeringsjerne
over revnerne, (saerligt de vold-sommere musetrapperrevner). Det kan vise ngdvendigt at mure
enkelte omrader helt om. Arbejderne vurderes efter et simpelt skgn at koste en 80.000 -
115.000 kr. inkl. moms, hvilket in-kludere delvise overfladebehandlinger. Skal alle facaderne
eftergas og pudses om, (for at undga for store farve- og strukturforskelle) ma der tilleegges en

20.000-30.000 kr. inkl. moms."

Det fremgar af mail af 5/7 2023 fra geoteknikeren, at "satninger som fglge af en omdannelse
(koldforbraending) af de organiske materialer vil jeg ud fra de udfgrte boringer overslagsmaes-

sigt vurdere til at veere ca. 4-6 ar".

Det fremgar af mail af 7/7 2023 fra klagernes bygningsingenigr, at "saetninger pa hele 4-6 cm er
meget mere end hvad der er forventeligt for huse af tilsvarende alder. Her taler vi om en hgjde
for en hel mursten. Typisk er 'almindelige' satningerne for huse af tilsvarende alder pa blot fa
millimeter. Seetninger af denne stgrrelsesorden vil typisk resultere i alvorlige skader med krafti-
gere revnedannelser i bade sokkel og murveerk - bade udvendigt og indvendigt, hvilket kan fa
alvorlige konsekvenser for bygningerne indenfor en korte arraekke, med fugtskader og markant

gget behov for vedligehold, (udbedring af murveerk mv.)".

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

tigelse pa adressen samt billedmateriale fra 31-03-2022, ser jeg det ikke pavist at der forekom-
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mer saetninger pa huset som udvikler sig, da der ingen udvikling ses pa 1,5 ar der har vaeret
imellem besigtigelserne. Ydermere vil jeg hgjst vurdere at, der er tale om mindre naturlige og
forventelige bevaegelsesrevner og ikke deciderede sztninger. Revnedannelsen i soklen ses for-
ventelig af denne type byggeri, og kan udvikle sig helt naturlig grundet st@rre klimaforandringer
sasom ekstrem tgrke og ekstraordinaert vade perioder med massive skybrud. Huset har hensta-
et som det er i nu 53 ar, uden revnedannelser i fundamentet der adskiller sig naevnevaerdigt i
forhold til andre huse opfgrt i 1970, hvorpa den byggetekniske veerdi af fundamenterne ses
intakt. Revnedannelserne opfylder saledes ikke skadesbegrebet for tegnede ejerskifteforsikring,
samt at det ikke ses plausibelt at huset skulle szette sig 4-6 cm, grundet ringe funderingsforhold.
Revnedannelserne i facaden naevnt i tilstandsrapporten under punkt 3. Forsikringstager er in-
den kgbet af ejendommen, blevet oplyst om revnedanneler i facaden af alvorlig karakter. Her-
fra mener FT og dennes byggeradgiver [klagernes bygningsingenigr] at benaevnelsen 'De pud-
sede facader ses med revnedannelser flere steder' ma 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 benavnelsen er helt klar, idet der skrives
at den pudsede facade = murstensvaeggen ses med revnedannelser og dermed ma der ogsa
forventes revner i facaden af mursten og ikke kun i overfladebehandlingen. Erfaringsmaessigt er
der risiko for, at der efter udbedring af revnerne i facaden, vil komme revnedannelser igen som

anses for at veere lgbende vedligehold af denne type byggeri".

Det fremgar af erklaering af 10/4 2024 fra klagernes bygningsingenigr, at "der er tydeligvis ska-
der og skadesudvikling pa ejendommen, og arsagen 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 undersggelser, som reelt beviser og redeggr for, at fun-
deringen IKKE er lavet godt nok, samt at dette 1) er arsag til skaderne og 2) at der nzerliggende
risiko og sandsynlighed for yderligere satninger og tilhgrende skader. ... Men det er min klare
vurdering, som bygger pa snart 20 ars erfaring med at kigge pa parcelhuse, at de revnedannel-
ser der ses pa dette aktuelle hus, ikke er saedvanlige eller normalt forekommende for huse af

lignende alder og vedligeholdelsesmaessige stand. Der ses revnedannelser hele vejen rundt om
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huset af stgrre og mindre karakter, og det er ikke normalt forventeligt i hus fra 1969/1970. ...
Som tidligere redegjort for, sa vil denne slags seetningsskader veere langsomt voksende, dog
maske forveerret af klimaforandringer, med stgrre ekstremer mellem meget vade og meget
tgrre jordlag. Men det sendrer ikke pa, at skaderne vil fortsaette med opsta hvis ikke der saettes
ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltnin-
ger, veerende efterfundering, og ikke blot almindelige vedligeholdelsesmaessige pudsreparatio-

ner-.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-

melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke er egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt grund-

lag.
Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts- og vidne-
forklaringer og syn og skegn. Det fglger herefter af vedtaegternes § 4, stk. 3, nr. 3, at neevnet ma

afvise at afgg@re sagen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at sagen vedrgrer komplekse byggetekniske og geologi-

ske forhold som mulig arsag til revnedannelser.
Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.
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