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Den 3. oktober 2011 blev i sag nr. _78.654:

XXXX XXXX XX XXX XXXXXX

XXXXXXXXXX XX

XXXX XXXXXXX XX

mod

Privatsikring

Gl. Kongevej 60

1790 Kgbenhavn V

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet udvidet ejerskifteforsikring i Privatsikring, klager ved deres advokat
over omfanget af den udbedring, selskabet har tilbudt i forbindelse med en anmeldt

skade vedrgrende revnedannelser i den forsikrede ejendom.

Selskabet har givet deekningstilsagn om daekning af understgbning af randfundament,
murerarbejde og reparation af kaeldergulv, men har afvist deekning af understgbning af
skilleveegge i keelder samt etablering af membran under keeldergulve med henvisning til
anbefalingerne i den geotekniske rapport set i forhold til elendommens keelders anven-

delse ved opfarelsen.

Ejendommen, der er opfert i 1937, blev overtaget af klagerne den 1/4 2007 pa bag-
grund af en tilstandsrapport udarbejdet den 26/9 2006.

Der er ingen registreringer om det anmeldte forhold i tilstandsrapporten.

Klagerne anmeldte ifglge det oplyste i oktober 2007, at der var revnedannelser i den

forsikrede ejendom.
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Selskabet besigtigede ejendommen den 17/10 2007 og har i intern skaderapport af 16/6
2009 bl.a. anfart:

"FT har konstateret, at der sker revnedannelser i murvaerk pa facade mod nordvest.
Der er flere revnedannelser i den gstlige del af facaden, samt pa lidt pa gavl mod nordgst i
den nordlige del.

Revnedannelserne har en revnevidde pa op til ca. 2 mm. Ejendommen er tidligere besigtiget
med henblik pa seetningsskadede gulve. Besigtigelsen her var den 19.04.2007. Pa dette tids-
punkt blev facaden efterset og der kunne pa dette tidspunkt konstateres harfine revnedannel-
ser. Revnerne har sandsynligvis veeret repareret umiddelbart inden salget af eiendommen.

Det ma konkluderes, at der pa nuvaerende tidspunkt sker beveegelser i bygningen, da fine
revnedannelser i foraret er vokset til starre revnedannelser pa 1/2 ar.

Der foreligger en tidligere geoteknisk rapport fra 1994, der konkluderer, at dele af bygningen
er funderet pa plastisk ler, dog kun i begreenset dybde.

Grundet starre seaetninger, er der pa baggrund af den geotekniske rapport udfert efterfunde-
ring af gavl mod nordgst og ommuring af gavlen. Tidspunkt for udfgrelsen er ukendt, men ar-
bejdet er udfart mellem 1996 og tidspunktet for salget af huset.

Gavlen er dermed nu stabil, men dele af facaden kan stadig veere i beveegelse med saetning
og revnedannelser til fglge.

Generelt:

Pa besigtigelsestidspunktet er forklaret for FT, at plastisk ler, som ejendommen delvist er
funderet pa, i sig selv ikke medfgrer seetninger, medmindre der sker udtarring af leret. GEO,
som har udfart den geotekniske rapport, vurderer ikke, at der bgr ske tiltag for at forhindre ud-
tarring af leret under keeldergulve. Hvis der aendres til en fremtidig hgjere opvarmning af kael-
der, kan dette resultere i udtgrring med seetning til falge og GEO anbefaler i dette tilfeelde, at
der udleegges en dampteet folie under gulvene. FT er gjort opmaerksom pa, at keelderen ikke
er godkendt til beboelse eller erhverv, hvorfor der ikke er grund til at antage, at der vil ske en
hgjere opvarmning end hidtil. Uden anden anvendelse og hgjere opvarmning af kaelderen, er
der derfor ingen nzerliggende risiko for neevneveerdig skade pa konstruktionerne. Udlaegning
af dampteet folie og eventuel understgbning af indvendige veegge er derfor ikke omfattet af
forsikringsdeekningen. Det bemaerkes, at huset er opfert i 1937 og dermed er 72 ar gammelt."

Af geoteknisk rapport af 19/6 2008 fremgar bl.a.:

"GEO er blevet bedt om at udfgre gravninger/boringer til belysning af funderingsforholdene og
arsagerne til revnerne. Der er tidligere udfart en geoteknisk undersggelse af huset i 1994,
hvor arsagerne til skader i eiendommen er vurderet hidrgrende fra differensbeveegelser som
felge af udtarring af det meget fede plastiske ler, huset er funderet pa. Det blev dengang fo-
reslaet at understagbe husets fundamenter samt at begreense beplantningen ved huset. Det er
optyst, at der er blevet udfgrt understgbning af den gstlige gavl til 1,5 m under terraen.

Ved den nu udfarte besigtigelse af ejiendommen er der fundet en del revner i den gstlige del
af huset, og der var flere steder foretaget opretninger, som falge af skeevheder. Ved et relativt
nivellement er der konstateret skeevheder pa op til 68 mm fra et vandret plan. Der er herefter
udfert i alt 6 frigravninger af fundamentet, i hvilke der er fundet meget fedt plastisk ler. Fun-
damentsunderkanten er ved gstfacaden malt 1,4 til 1,6 m under terreen, mens den ved nord-
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og vestfacaden er malt 0,3 - 0,6 m under terraen. Der er ved bygningen stadig bevoksning
meget naer huset.

Skaderne i huset skyldes med overvejende sandsynlighed differensbevaegelser som fglge af
udtarring af det meget fede ler under fundamenter, som ikke er fart til udtarringssikker dybde.
Uens funderingsforhold ved murvingen ved den gstlige gavl har sandsynligvis ogsa medvirket
til revnen pa dette sted. Der kan formentlig ikke indenfor rimelighedens greenser udfares en
fundering hvorved man fuldsteendigt kan undga revnedannelser i huset, men ved at fgre fa-
cade- og gavlfundamenterne til ca. 1,5 m under terraen kan man imgdega stgrre revnedan-
nelser.

Endvidere skal der ske en begreensning af bevoksningen omkring huset.

Safremt der sker en opvarmning af keelderen til hgjere temperatur end tidligere kan dette re-
sultere i udtarring af leret under kaeldergulvet. Dette kan imadegas ved udleegning af damp-
teet folie under gulvet, hvilket betyder, at der i givet fald skal etableres nye gulve i keelderen.

Det kan alternativt overvejes, nar neertstaende bevoksning er fiernet, kun at udfgre for-
steerkning ved garageporten samt at kontrollere og eventuelt forsteerke murvingen ved den
sydlige ende af gstgavlen. Herefter ma man sa acceptere/kompensere for de lidt sgede om-
kostninger til reparationsarbejder i forbindelse med senere udbedring af skader.”

| brev af 1/8 2008 til klagerne har selskabet anerkendt forholdet vedrgrende saetnings-
revnerne som daekningsberettigende, idet det samtidig er anfert, at det neermere om-

fang og reparationsmetode vil blive behandlet af en bygningskonsulent i selskabet.

| brev af 20/2 2009 til klagernes advokat har selskabet godkendt igangseaetning af repa-
ration af de godkendte arbejder. Selskabet har vedrgrende tilbud pa understgbning af
indvendige skilleveegge m.v. anfart:

"I reparationstilbuddet fra fa. ... er medtaget tilbud pa understgbning af indvendige skilleveeg-
ge, ophugning af kaelder gulv, opgravning, udlsegning af dampteet folie samt stgbning af nyt
grovbetongulv.

For god ordens skyld skal vi meddele, at dette ikke er medtaget i vores erstatningstilsagn,
idet vi ikke mener at der i keelderen er skader der er omfattet af ejerskifteforsikringens daek-
ningsomfang.

Vi skal i den forbindelse henlede opmeerksomheden pa forsikringsbetingelsernes punkt 5."

Klagernes advokat har i brev af 11/3 2009 til selskabet bl.a. forespurgt, hvorvidt forsik-

ringen daekker genhusningsudagifter i forbindelse med reparationerne.

Selskabet har som svar herpa i brev af 24/3 2009 bl.a. anfart, at de planlagte reparatio-

ner ikke medfarer, at ejendommen ikke kan bebos. Med henvisning til selskabets afvis-
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ning af understgbning af indvendige skilleveegge, ophugning af keeldergulv, opgravning,
udleegning af dampteet folie samt stgbning af nyt grovbetongulv anferte selskabet, at
disse forhold ikke var daekket over forsikringen, da der ikke var konstateret konkrete

skader eller neerliggende risiko for skader, der opfylder betingelserne for daekning.

Klagernes advokat foranledigede efterfglgende besigtigelse af en bygningssagkyndig
med henblik pa en vurdering af, hvorvidt keelderveeggene er en del af den baerende
konstruktion i boligen. Bygningskonsulenten har afslutningsvis i vurderingen af 17/7
2009 anfgrt:

"Det er oplyst af ... (beboer), at der kun er givet tilbud fra ... pd understgbning af fundamen-
terne under yderveeggene, og ikke under indvendige skillevaegge.

Da yderveeggene ikke er fart til fast aflejring eller baeredygtig bund, ma det antages at dette
heller ikke er tilfeeldet ved de baerende inderveegge.

Det vurderes at beerende veegge i keelderen skal efterfunderes som facader, for at der ikke
skal opsta falgeskader, i form af mindre seetninger af fundamenterne til de bserende inder-
vaegge. Evt. seetninger under de baerende veegge i keelderen, kan medfgre revnedannelser i
keelderveeggene samt revnedannelse af veeggene i stueplan, da keelderveeggene er den bee-
rende konstruktion.

Hvorvidt den ikke baerende veeg mellem vaskehus og husholdning er tilstreekkeligt funderet,
ma vurderes ved opgravning til understgbning af randfundamenterne under facaderne."

Pa baggrund heraf fastholdt advokaten krav om daekning til understagbning af indvendi-
ge skilleveegge, ophugning af keeldergulv, opgravning, udlaegning af dampteet folie samt

stgbning af nyt grovbetongulv.

Der har efterfglgende veeret en omfattende korrespondance, men parterne har fastholdt

deres synspunkter.

Over for naevnet har advokaten indbragt klage den 1/7 2010. Med klagen var vedlagt
udkast til syns- og sk@nstema, idet advokaten i sin sagsfremstilling har opfordret naev-

net til at besvare spgrgsmalene 1-8.

Selskabet har over for naevnet i brev af 17/8 2010 fastholdt sin afggrelse og har til stgtte
herfor bl.a. anfart:

"Forsikringstageres advokat har i klagen anfart, at denne gnsker oplyst, om Ankenaevnet er
kompetent til at behandle sagen, jf. fremsendelsesbrevet. | sagsfremstillingen oplyser advo-
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katen, at denne efterfalgende gnsker, at Ankenaevnet besvarer spgrgsmalene i syn- og
skgnsteamet, idet besvarelsen i givet fald vil afklare, hvorvidt skaderne er omfattet af policen.

Neaevnet kan naturligvis ikke afggre en tvist om formuleringen af et skenstema, og ej heller
besvare spargsmal stillet til en sadan. Dette er dog ikke i sig selv afggrende for, om Naevnet
kan behandle naerveerende sag.

Privatsikring bemaerker grundlaeggende, at selskabet er af den opfattelse, at naevnet er kom-
petent til at behandle sagen.

Sagens realitet vedrarer spagrgsmalet om, hvorvidt der i henhold til ejerskifteforsikringen skal
ske daekning af udgifter til understgbning af indvendige skilleveegge i keelderen samt etable-
ring af membran (dampteet folie) under keeldergulve.

Det forhold at forsikringstager inddrager dennes retshjeelpsforsikringsselskab, og @gnsker in-
denretligt syn- og skgn aendrer ikke ved selskabets opfattelse af, at der er tale om en reel op-
lyst uoverensstemmelse, som kan afgegres af Neevnet pa det foreliggende grundlag.

Der er i neerveerende sag enighed om problemets genstand og nuveerende omfang. Det fak-
tuelle indhold af de foreliggende rapporter udarbejdet vedr. sagen er ikke bestridt fra forsik-
ringstageres side. Det er alene vurderingen af ngdvendigheden af tiltaget vedr. kaelderen der
er tvist om.

Der foreligger saledes alene tvist om, hvorvidt der er en aktuel eller neerliggende risiko for
skader pa den forsikrede bygning i kaelderen, safremt der ikke sker understgbning af skille-
veegge i keelder samt etablering af membran (dampteet folie) mv., jf. deekningsangivelsen i
forsikringsbetingelsernes pkt. 5.

Det er selskabets opfattelse, at der ikke er en aktuel eller nzerliggende risiko for skader pa
den forsikrede bygning. Selskabet henviser i den forbindelse til,

at der ikke i bygningens levetid pa 33 [73] ar har veeret skader som falge af seetning i de
baerende veegge,

at der alene bestar en risiko for saetningsskader, safremt der sker opvarmning af kaelde-
ren til en hgjere temperatur end tidligere,

at keelderen ikke er godkendt til beboelse, og at der ikke er grundlag for at antage at der
sker en aendring af keeldertemperaturen, medmindre der sker en anvendelsesandring,

at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke eventuelle krav som udspringer af et gnske om
anvendelsesaendring,

at begrebet nzerliggende risiko for skade ikke skal forstas saledes, at alene det forhold at
en skade er teoretisk mulig giver deekning,

at forsikringstager ikke har godtgjort at der er naerliggende risiko for fremtidige skader, jf.
bl.a. Ankenaevnets kendelse i 75.468,

at der ikke er forhold i kaelderen i relation til understgbning af skilleveegge mv.,, der kan
betegnes som en skade som nedseetter bygningens veerdi i forhold til bygninger af til-
svarende alder, jf. bl.a. principperne i ankenaevnets kendelse 65.224."
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Der har efterfalgende veeret fart en omfattende korrespondance, men der er ikke her-

under fremkommet afggrende nyt for sagen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5. Hvad daekker forsikringen?
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand.

Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.”

Neaevnet udtaler:
Ved vurderingen af, hvorvidt der foreligger en deekningsberettigende skade pa ejen-

dommen, ma der tages udgangspunkt i, at huset er opfart i 1937.

Efter sin gennemgang af sagen, herunder de udarbejdede rapporter, finder naevnet, at

klagerens advokat ikke har godtgjort, at der er risiko for fremtidige saetninger og revne-
dannelser af baerende indvendige vaegge i en sadan stgrrelsesorden, at de udger daek-
ningsberettigende skader. Neevnet finder heller ikke grundlag for at paleegge selskabet
at bekoste etablering af membran under kaeldergulve af ejendommen, idet dette ma an-

ses for ungdvendigt med uaendret anvendelse.
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Derfor

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Poul Sgrensen



