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Den 17. juni blev i sag nr. 86830:
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mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet en udvidet ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S. Han klager
ved sin advokat over selskabets behandling af et forhold ved vand- og fugtindtreengning
i keelderen i det forsikrede hus. Klageren kraever bl.a. daekning for udgifter til udbedring

af forhold ved terreendaekket samt etablering af omfangsdreaen.

Selskabet har, inden sagen blev indbragt for naevnet, anerkendt at deekke udgifterne til
etableringen af en pumpebrgnd og har tilbudt efterfalgende at udbetale et belgb sva-
rende til etableringen af en pumpebrgnd. Selskabet har, efter sagen blev indbragt for
naevnet, tilbudt at deekke udbedringen af fugtskader i keelderen. Selskabet har i gvrigt
afvist at yde forsikringsdaekning.

Klagerens hus er opfart i 1975. Klageren overtog huset den 11/5 2006 pa baggrund af
en tilstandsrapport af 11/10 2005, hvoraf bl.a. fremgar:
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| brev af 10/10 2014 til neevnet har klagerens advokat bl.a. anfart:

"Af tilstandsrapporten fremgar det, at der alene er et K1 forhold vedrarende ejendommens
sokkel og i relation til keelder, er der ingen bemeaerkninger.

Pa tilstandsrapportens side 6 er under Generelle kommentarer til bygningernes tilstand an-
fart, at 'boligen er opfart i god kvalitet og vedligeholdelsesstanden er god. Kun almindelig
lgbende vedligeholdelse skal udfgres'.

Det anfgres videre, at 'l keelder er der indrettet nyt bruse- og omklsedningsrum'.

| forbindelse med erhvervelsen af ejendommen blev der tegnet ejerskifteforsikring i Alm.
Brand med vilkar nr. 5044 jf. bilag 2.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes § 9.1., at ‘forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne'.

Igennem sin ejertid oplevede klager en stigende fugtkoncentration i keelderen.

Ultimo 2009 blev der gennemfart en besigtigelse af ejendommen med en taksator fra ind-
klagede, ...

Det af indklagede udarbejdet referat fra mgdet af 21. december 2009 fremlaegges som sa-
gens bilag 3.

Pa side 2 er anfgrt under overskriften: Min vurdering af anmeldte forhold:

'Skadedrsagen er efter ...s undersggelse af kloakinstallationen omkring huset, fastlagt til
partiel indsivning af grundvand primaert ved mur mod indkgrsel/garage’.

Forholdet anerkendes som en pa forsikringen deekket skade, idet forsikringen deekker alle
aktuelle skader, som 'brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand'.

Under overskriften:

Hvad sker der nu er anfart fglgende:

'Alm. Brand afventer tilbud pa afhjaelpning af opstaet fugt/vandskade i bergrte kaelderrum,
ved etablering af en indvendig pumpebrgnd i bryggersgulvet'.

Pa baggrund af brevet af 23. april 2010 var aftalen, at indklagede skulle finde en virksom-
hed, der ville patage sig udbedringen.

Sidstneevnte viste sig imidlertid vanskeligere end paregnet i foraret 2010.

I en periode korrespondancerede klager med en anden taksator fra indklagede, ..., men
denne korrespondance trak ud jf. bilag 4, mail af 28. september 2010.
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Herefter kom ... i sagen igen.

Som bilag 5 fremleegges mail af ...s mail af 31. januar 2011, hvoraf det fremgar, at indkla-
gede kontakter entreprengrfirmaet ... for yderligere undersggelser af ejendommens bund-
forhold, med andre ord, en rekvirering af geotekniske undersggelser af bundforholdene un-
der ejendommen og et deraf forarsaget lgsningsforslag til udbedring.

Sa vidt klager har forstaet det, blev det i stedet for ... virksomheden ..., der forestod under-
s@gelser pa ejendommen.

Forlabet af disse undersgagelser trak ud, forbi man er i tvivli om, hvad arsagen til det ind-
treengende vand er.

Det kan konstateres, at der er tale om betydelige maengder indtreengende vand.
Der er pa et af vaerelserne boret et hul med en diameter pa ca. 15 cm. ned igennem soklen.

Det kan her konstateres, at de lecakugler (ngdder), der befinder sig nederst, med et udtryk
hentet fra en senere skgnsforretning, 'sopper lystigt rundt'.

Der er altsd med andre ord vand langt inde under ejendommen.
Pa baggrund af, at indklagedes udbedring efter klagers opfattelse trak urimeligt ud, foreslog
klager indklagede, at man fik en sagkyndig til at udtalelse sig om forholdene, saledes at der

kunne foretages en korrekt udbedring af forholdene.

Der rettes i enighed mellem parterne henvendelse til Teknologisk Institut, som foreslar in-
genigr ... medio 2012.

Den 27. september 2012 fremkommer der en rapport pa den besigtigelse mv., som ... med
hjeelp fra GEO har foretaget af ejiendommen.

Rapporten af 27. september 2012 samt GEOQO's rapport af 21. september 2012 fremlaegges
som bilag 6.

Pa side 3 lige under midten er ...s vurdering af fugtforholdene i kaelderen.

Heraf fremgar det, at ... antager, at fugtproblemerne skyldes et hgjt udvendigt grundvands-
spejl, der til dels kommer nedefra under gulvet pa ejendommen og at eksempelvis et nyt
omfangsdraen ikke vil udbedre forholdene.

Den 23. oktober 2012 sender klagers advokat en rykker til indklagede jf. bilag 7.

Ved brev af 21. november 2012, som fremlaegges som bilag 8, afslar indklagede, i et meget
vaesentligt omfang, at deekke de med forbedringen forbundne omkostninger.

Hertil bemaerkes, at der for det fgrste er afgivet et daekningstilsagn og forudsaetningerne for
dette deekningstilsagn er ikke aendret.

| det, der som konstateret pa side 2 over i skgnsrapporten, er tale om indsivning af grund-
vand, som beskrevet i bilag 3, at meengden af grundvand sa er starre end fgrst antaget, ses
ikke at eendre derpa.
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Med henvisning til bilag 8 bemaerkes i gvrigt, at i forsikringsbetingelserne beskriver hvilke
objekter, der er deekket af forsikringen.

§ 8 forholder sig efter klagers opfattelse ikke til, hvor skadesarsagen stammer fra.

Efter klagers opfattelse er der eksempelvis ikke forskel pa nzervaerende sag og sa en sag,
hvor der opstar saetningsskader som falge af, at eiendommen ikke tilfgres, men derimod er
blevet frafert vand.

| dette tilfeelde ma det afgarende veere, at det er bygningerne, der bliver ramt.

Herudover bemeerkes, at safremt praksis og forsikringsbetingelserne er som angivet pa side
2 under overskriften Vurdering, giver indklagedes adfeerd i sagen jo ikke mening, idet det jo
fremgar meget klart af bilag 3, at indklagede forestar identifikation og afhjeelpning af arsa-
gen til det indtreengende vand.

Klager har efterfglgende bestraebt sig pa at indhente tilbud pa udfarelsen af det arbejde, der
skal til for at udbedre forholdene og forsggt at afeeske indklagede klart, hvilke poster indkla-
gede ville daekke.

Som bilag 9 fremleegges det seneste tilbud lydende pa kr. 507.100,00 ex."

Af det ovenfor omtalte bilag 9, tilbud af 19/6 2014, fremgar bl.a.:
"Tilbudet andrager, ekskl. moms. 507.100 kr.

Prisen indeholder fglgende:

Optagning af eksisterende traegulv og afmontering fodlister og gerichter.
Nedtagning af eksisterende skabe.

Nedtagning og reetablering af eksisterende traeterrasse.

Nedbrydning af eksisterende veegfliser og bruseveeg.

Optagning af gulv i hobbyrum.

Opbrydning af keelder gulv samt udgravning for ny gulvkonstruktion, dybde ca. 45 cm.
Nedleegning af 300 mm. polystyren gulvisolering.

Opseetning af 20 mm. kantisolering inkl. radonspeerre.

Udlaegning og opklodsning af armeringsnet 6/150 mm.

Stegbning af terreendaek med flydebeton. Flydebeton leveres med pumpe.
Let afslibning af betongulv.

Afrensning af glasveev.

Afhugning af eksisterende veegpuds i en hgjde af ca. 100 cm.
Behandling af afhuggede veegge med Vandex BB75.

Genetablering af afhugget veegpuds.

Nyt slidlag med fald pa gulv i badeveerelse.

Etablering af vadrumsmembran iht. geeldende forskrifter.

Reetablering af veegfliser.

Reetablering af klinkegulve inkl. sokkelklinker.

Reetablering af brusevaeg i glasbyggesten.

Pletspartling og 2 gange maling af vaegge.

Levering/montering af 45m2 askeparketgulv og 50m hvidmalet fodliste.
Levering/montering af 3 stk. underskabe inkl. sokkel og laminatbordplade
Pletspartling og 1 gang maling af fodlister.
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Maling til fulddeekning af 3 stk. dagrkarme.

Maling af 1 stk. vinduesparti indvendig.

Omfangsdraen pa 3 sider ved frigravning samt draening af 1 keelder veeg ved gennempres-
ning. Draen fares ind igennem sokkel 7 steder for dreening af gulvkonstruktion.

100 mm isolering pa 3 sider af yder keeldervaeg afdeekket med membran. Draen fares til
sandfang. Dreaenet forventes udfgrt som gravitationsanlaeg.

Reetablering af fliser mm."

| brev af 2/12 2014 til neevnet fra selskabet hedder det bl.a.:

"Supplerende sagsfremstilling

Idet etablering af en pumpebrgnd i dette hus er uhensigtsmaessigt, skriver Alm. Brand d. 21.
november 2012 (bilag 8 side 2), at belgbet til etablering af en pumpebrgnd stilles til radig-
hed til andre foranstaltninger i keelderen. Pumpebrgnden og den tilbudte erstatning er op-
gjort i mail af 10. juni 2013, vedlagt som bilag a.

Alm. Brand deekker desuden omkostningerne forbundet med skansmandens udarbejdelse
af skensrapporten (bilag 6). Omkostningerne er opgjort til kr. 33.607,56 + renter kr.
5.117,50 = 38.725,06 og udbetalt til [klagerens] Nemkonto. Vi beklager den sene udbeta-
ling.

Vores vurdering

Vores erstatningsopggrelse er i overensstemmelse med vores deekningstilsagn, forsikrings-
betingelserne og naevnets praksis, illustreret ved AKF [81.076] og AK 84.829.

Daekningstilsagn af 23. april 2010 anerkender (bilag 3), at indtreengning af vand/fugt er star-
re end det, som man normalt ma acceptere i en keelder fra 1975, hvorfor vandindtreengnin-
gen betragtes som en skade.

Det er ikke dokumenteret, at der er en daekningsberettiget arsag til vandindtreengningen,
idet der ikke ses at veere forhold ved ejendommens konstruktion, som nedsaetter bygnin-
gens veerdi og brugbarhed sammenlignet med tilsvarende ejendommen fra 1975. | den for-
bindelse henvises til bilag 6 side 3, hvor skansmanden udtaler, at fugtproblemerne skyldes
et hgjt udvendigt grundvandsspejl, og at normale huskonstruktioner ikke er udfert til at
modsta et sadant vandtryk nedefra. Vi kan derfor ikke tilbyde erstatning til eendringsarbejder
pa keelderkonstruktionen, som fremlagt i bilag 9.

Vi kan derimod tilbyde erstatning til udbedring af indvendige vandskader, som var til stede
pa overtagelsestidspunktet. Erstatning for disse skader er opgjort i mail af 10. juni 2013 (bi-
lag a).

Der er ikke oplysninger eller forhold i tilstandsrapporten eller vores deekningstilsagn, der in-
debeerer, at AlIm Brand skal daekke indretninger eller forhold uden for bygningen."

Af det ovenfor omtalte bilag A, mail af 10/6 2013, fremgar bl.a.:

"Fglgende daekkes

Retablering og udskiftning af lamelparketgulv til kr. 16.693,75 inkl. moms.
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Belgb svarende til etablering af pumpebrand. Belgbet er mig bekendt ikke tidligere opgijort.
Da vi ikke har faet tilbud pa arbejdets udfgrelse, kan jeg ikke oplyse en praecis pris for ar-
bejdets udfarelse. Vi er indstillet pa at kapitalisere arbejdet til et belgb pa kr. 20.000 ekskI.
moms. Safremt det ikke er muligt at fa arbejdet udfart til denne pris, imgdeses dokumenta-
tion herfor.

Belgb svarende til udbedring af fugtskadet puds i keelderen og efterfglgende malerbehand-
ling af omraderne der er blevet repareret. Vi har spurgt til omfanget af det fugtskadede
puds. Vi estimerede at der ca. var 10 m2 fugtskadet puds. Du rettede ikke dette estimat. Vi
estimerede herefter udbedringsomkostningerne forbundet med arbejdet til kr. 6.000 inkl.
moms. Indeholdt i denne pris er fijernelse af 10 m2 fugtskadet puds, genoppudsning og ma-
lerbehandling af de 10 m2.

En samlet opgarelse vil herefter belgbe sig til 16.693,75 + 25.000 + 6.000 = 47.693,75 kr.
inkl. moms.

Fra det belgb skal treekkes den pa policen anfarte selvrisiko."

Med henvisning til selskabets brev af 2/12 2014 har klagerens advokat i brev af 18/12
2014 til neevnet bl.a. anfart:

"Som det fremgar af bilag 3, fandt der en besigtigelse sted den 21. december 2009, hvor
Alm. Brand A/S sa den 23. april 2010 udarbejdede en besigtigelsesrapport samt ikke mindst
gav et daekningstilsagn.

Det fremgar tydeligt af anmeldelsen og deekningstilsagnet, at Alm. Brand A/S er ganske pa
det rene med, at skadesarsagen er, at der udefra og neden under ejendommen traenger
vand ind.

Herefter konstaterer Alm. Brand A/S i overensstemmelse med punkt 9 i forsikringsbetingel-
serne, at forsikringen deekker udbedringer af aktuelle skader samt fysiske forhold ved byg-
ningerne, der giver neerliggende risiko pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas bl.a. laekage.

Som det fremgar af bilag 3, side 2 nederst, under overskriften 'Hvad sker der nu' afventede
Alm. Brand A/S herefter tilboud pa afhjeelpning af opstaet fugt og vandskade i de bergrte
keelderrum ved etablering af indvendig pumpebrgnd i bryggersgulvet.

Med andre ord patog Alm. Brand A/S sig en forpligtigelse til at afveerge skadesarsagen pa
ejendommen bestdende i indtreengende vand.

Her madte Alm. Brand A/S det problem, at det var svaert at fa entreprengrfirmaer til at give
et tilbud, idet de var usikre pa ejendommens jord/vandforhold.

Det illustreres udmeerket af bilag 5, hvor der den 31. januar 2011 orienteres om, at der re-
kvireres en geoteknisk undersggelse af bundforholdene under ejendommen og et deraf for-
anlediget lgsningsforslag til udbedring fra Alm. Brand A/S.
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Dette ggr Alm. Brand A/S kun, safremt Alm. Brand A/S er af den opfattelse, at man tillige
skal afvaerge arsagen til det indtreengende vand.

Som fglge af, at det trak ud med Alm. Brand A/S' forslag til udbedring i et ikke rimeligt om-
fang, tog klager selv affeere og foranstaltede at den som bilag 6 fremlagte rapport blev ind-
hentet.

Denne rapport (bilag 6) aendrer efter klagerens opfattelse ikke pa, hvad der tidligere var an-
taget, nemlig at vandet kom udefra og neden under bygningen.

Bilag 6 giver saledes ikke Alm. Brand A/S grundlag for at fravige tidligere klare og ubetinge-
de deekningstilsagn i bilag 3.

Skadens omfang:

I Alm. Brand A/S' svarskrift ggres det geeldende, at man i bilag A har opgjort udbedringsom-
kostningerne.

Alm. Brand A/S ved udmaerket (oplysninger herom kan indhentes hos taksator, ...), at alle
de indvendige skader langt overstiger det belgb, der er opgjort i bilag A.

Man kan jo allerede i bilag 3 konstatere, at der er skader i hele keaelderen.
Der er klart, at dette ikke kan udbedres med betaling af nogle fa tusinde kroner.

Klager har ikke forholdt sig seerligt aktivt til Alm. Brand A/S' opggrelse, da de i bilag A inde-
holdte tal er meget langt fra, hvad klager mener, der skal anvendes for at udbedre skaden.

Dernaest er situationen den, at sagen har trukket ud i et ikke rimeligt omfang.

Der er bl.a. konstateret veesentligt skimmelsvamp i kaelderen, som saledes skal behandles
forud for, at keelderen igen kan blive bebolig.

Det har dog alt sammen som forudszaetning, at arsagen til det hele, nemlig det indtreengende
vand, handteres som det fgrste."

Selskabet har hertil i brev af 23/12 2014 til neevnet bl.a. bemaerket:

"Klager oplyser, at de indvendige skader langt overstiger det belgb, som er opgjort i bilag A.
Alm. Brand er indstillet pd, at yde deekning til skimmelsanering og udbedring af de indven-
dige vandskader pa bygningen i keelderen.

Alm. Brands sagsbehandling og deekningstilsagn af 23. april 2010 (bilag 3) er ikke et udtryk
for, at Alm. Brand yder erstatning til udbedring af forhold uden for bygning. Alm. Brands
sagsbehandling og deltagelse i diverse undersggelser, var for at finde arsagen til vandska-
den. Safremt arsagen kunne henfares til skade i bygningskonstruktionen, sa skulle Alm.
Brand daekke udbedring heraf.

Den eneste fejl Alm. Brand har begaet er, at tilbyde deekning til en pumpebregnd. Vi har er-
kendt vores fejl og kapitaliseret belgbet hertil, sdledes at klager kan benytte dette som til-
skud til sin gvrige renovering i keelderen.
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Det ma herefter vaere op til naevnet, at vurdere, om Alm. Brands tilsagn om daekning til en
pumpebrgnd, skal bevirke, at Alm. Brand kan paleegges at deekke forhold uden for bygnin-
gen."

Klagerens advokat har heroverfor i brev af 19/1 2015 til naevnet bl.a. anfart:

"For det fgrste har Alm. Brand ikke i forbindelse med daekningstilsagnet (bilag 3) anlagt en
sondring mellem udbedring af forhold henholdsvis udenfor og inden for bygningen.

Dette illustreres klart af tilsagnet omkring en pumpebrgnd en foranstaltning uden for byg-
ningen.

Dernaest bemaerkes, at efter klagers opfattelse kan der ikke anleegges en sondring mellem
forhold udenfor og inden for bygningen.

Som en parallel kan der henvises til den situation, at en bygning viser sig at veere utilstraek-
keligt funderet med deraf falgende saetningsskader pa ejendommen.

Her er skadesarsagen (jordens manglende baereevne og den manglende fundering) uden
for bygningen.

Der ses ikke at veere tvivl om, at ejerskifteforsikringen skal deekke en saetningsskade, der
ikke er tilstraekkeligt beskrevet i dokumenterne for bygningens erhvervelse, herunder til-
standsrapporten.

Dernzest ma det konstateres, at bygningskonstruktionen ikke kan modsta de vandmaeengder,
der forekommer pa ejendommen.

| relation til kapitalisering af skader/deekningsomfang er det nyt, at Aim. Brand er indstillet
pa at yde deekning til skimmelsanering og udbedring af de indvendige vandskader pa byg-
ningen.

Som klager opfatter sagen, har Alm. Brand indtil nu alene ville deekke med belgb, der er
vaesentligt under, de reelle udgifter til skimmelsanering og udbedring af de indvendige fugt-
/vandskader."

Hertil har selskabet i brev af 28/1 2015 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Seetningsskade eller vad kaelder

Det er vores opfattelse, at der er sa store forskelle pa de 2 skadetyper, at der ikke kan
traekkes en anvendelig parallel. Vi vil forsgge, at beskrive et par af disse forskelle nedenfor.

Et fundament skal efter reglerne i 1975 bygges, sa det passer til jordbunden, jf. bilag b DS
415. DS 415 er en norm, som seatter forskellige krav til fundament/understgtning alt af-
heengig af jordbunden. Opstar der en saetningsskade er fundamentet/understatningen man-
gelfuldt, fordi det ikke passer til jorden.

Udvendig fugtbeskyttelse af en keelderyderveeg kan efter reglerne gaeldende i 1975, besta i
pafarelse af asfalt og kalkcementmartel, jf. bilag ¢, som er udsnit af bygningsreglement fra
1972. Reglerne er uafhaengige af jordforholdende. Der er ikke ngdvendigvis noget galt med
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en kaelderveeg, selvom der kommer fugt ind. Far der kan opnas deekning, skal en fejlkon-
struktion pa keelderyderveeggens kunne dokumenteres."

Med henvisning til selskabets bemaerkninger har klagerens advokat i brev af 17/2 2015
til neevnet bl.a. anfart:

"Som anfart i klagers indleeg af 19. januar 2015 kan der drages den parallel mellem en saet-
ningsskade og en fugtskade hidrgrende fra udefrakommende vand bestdende i, at i begge
tifeelde har skaden sin arsag i forhold udenfor bygningen, hvorfor en sondring mellem,
hvorvidt skadesarsagen er udenfor eller indenfor bygningen, ikke kan veere afggrende.

For s& vidt angar fugtbeskyttelse af en keelderydreveeg bemeerkes, at enhver ejendom ma
jo dimensioneres efter de forhold, den opfares under, hvor det er Klart i neerveerende sag, at
fugtbeskyttelsen er ganske utilstreekkelig i forhold til maengden af vand omkring og under
bygningen.

Undertegnede har vaeret pa besigtigelse af bygningen sammen med indklagedes taksator,

Vi havde begge lejlighed til at kunne konstatere, at i forbindelse med det hul, der var boret i
keelderens gulv, at der var der blankt vand i borehullet, hvori lecakuglerne (ngdderne) 'sop-
pede lystigt'.

Det burde herefter veeret klart, at de fugtafbrydende foranstaltninger, der er pa ejendom-
men, er ganske utilstraekkelige i forhold til meengden af vand.

| gvrigt kan der henvises til bilag C, kapitel 7.1, almene krav, at 'Bygninger skal konstrueres
og udfgres pa en sadan made, at fugtgener og fugtskader undgas' og at 'Overfladevand
skal ledes veek fra terreen omkring bygninger'.

Endvidere fremgar det af 7.2, at 'Vaegge og gulve i keeldre skal konstrueres og udfares pa
en sadan made, at vand og fugt ikke treenger ind' og videre jf. 7.2, at 'Ved kaeldre skal der
udfgres dreen, medmindre jordbunden bestar af selv-draenende materialer'.

Det er klart, at ingen af ovennaevnte bestemmelser er iagttaget ved konstruktionen af den af
sagen omhandlede ejendom.

Tilsvarende stk. 4."

Selskabet har heroverfor i brev af 25/2 2015 til neevnet bl.a. bemeaerket:

"Klager har ikke dokumenteret, at der er fejl eller mangler ved husets konstruktion. Der hen-
vises til bilag 6 side 3, hvoraf skensmanden udtaler, at arsagen til fugtproblemerne er et
hgjt grundvandsspejl, som omfangsdraenet ikke kan bortlede. Skansmanden udtaler desu-
den, at normale huskonstruktioner ikke er udfert til at modsta et sddant vandtryk nedefra."

Efterfalgende er klagerens advokat fremkommet med yderligere kommentarer i brev af
5/3 2015 til neevnet.
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen herunder:

Brev af 23/4 2010, bilag 3, hvoraf bl.a. fremgar:

"Min vurdering af anmeldte forhold

Forholdet er jf. tidl. anmeldelse anerkendt pa ejerskifteforsikringen som skadenr. 435755
som retablering og udskiftning af lamelparketgulv til kr. 16.693,75 inkl. moms ekskl. selvrisi-
ko. Skadearsagen er efter ...s undersggelse af kloakinstallationen omkring huset, fastlagt til
partiel indsivning af grundvand primaert ved mur mod indkgrsel/garage.

Forholdet anerkendes som en pa forsikringen daekket skade, idet forsikringen daekker aktu-
elle skader som brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand.

i—.|.vad sker der nu
Alm. Brand afventer tilbud pa afhjeelpning af opstaet fugt/vandskade i bergrte keelderrum,
ved betablering af en indvendig pumpebrgnd i bryggersgulvet.”

Rapport af 21/9 2012 fra firmaet GEO hvoraf bl.a. fremgar:

Boring Terreenkote Vandspejl Kote til keeldergulv® | Afstand til facade
2012-09-18 m
1 41,8 41,3 40,34 15
2" 40,1° 40,3 40,34 0,5

1 boringen er truffet vandfgrende moraeneler med tynde sandstriber
?Kote i henhold til udleveret tveersnit
% Terraenkote i bund af udgravning, se foto pa side 1

Det bemaerkes, at grundvandsstanden star i niveau med og over kaeldergulvet.

Under borearbejdet registrerede vi en markant indstrgmning af vand til borehullet, da vi an-
borede laget af moraenegrus nederst i boring 1 svarende til, at der her er et spaendt (arte-
sisk) vandspejl."

Skgnserkleering af 27/9 2012 fra en ingenigr hvoraf bl.a. fremgar:

"Efter fremsat gnske fra skansmanden udleverede [klageren] en tegning af bebyggelsen,
dat. d. 12 maj 1975.

Der er et lecalag under keeldergulvet.

Keelderen er forsynet med omfangsdreaen.

Naboer har ikke keelder.

Der er feelleskloak (ikke separeret i regn- og spildevand).

Det udvendige svemmebassin mod gst er teet.

Der er keelder under ca. halvdelen af huset og krybekaelder under den anden halvdel.
Senere end ar 1975 er der pa havesiden i ca. krybekeelderens leengde opfert en muret
overdeekket terrasse.
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Konstateret ved besigtigelsen af keelderen:
Trapperum / bryggers

Traepaneler pa ydervaeg mod nord viser tydelige tegn pa fugtpavirkning.
Pa pudsede vaegge falder pudsen af.
Under radiator viser fodliste m.v. tegn pa fugtangreb.

Hobbyrum.

Gavlveeg mod @st (terrassedgr) viser veegpudsen forneden tegn pa fugtangreb.
Tilsvarende pa langsiden mod syd.

Badeveerelse.
Tydelige tegn pa fugtangreb pa veeg til hgjre samt under skab.
Gaesteveerelse

Gulver er i et hjgrne hugget op og udgravet til ca. 60 cm. under overkant gulv.
Gulvet bestar af et tyndt 'Tarkett-materiale' pa et betonlag samt lecaperler.
Der star frit vandspejl ca. 25 cm under feerdig gulv. 35 cm vand malt i hgjden.
Ifglge [klageren] synker vandspejlet ikke ved pumpning herfra.

Vaegge i rummet viser tegn pa alvorlig fugtpavirkning.

Konstateret ved besigtigelsen omkring huset udvendigt:

Pa gstgavlen (mod svemmebassinet) er der udgravet to huller, hvor et @ 90 mm dreen er
synligt.

Det nordlige er det frit vandspejl i.

Keeldervaeggen er udvendigt til ca. 20 cm under murveerket forsynet med en Plato-
draenplade.

Der er sma revner i gulvbetonen ved indgangen til hobbyrummet mod @st.

Der er en lille revne mellem sveammebassinets flise pa oversiden og betonbelaegningsste-
nene.

Der er en lille revne i sokkelen udenfor den overdeekkede terrasse, og murvaerket beerer her
ovenfor tegn pa en mindre reparation af fuger uden udskiftning af mursten.

Ved trappetrinet i den udvendige overdeekkede terrasse til stuen er der en mindre revne
under flisen pa trinet

Tagnedlgb fra tagrender til kloak skannes at veere fejlfrie og fungere efter hensigten.

Skgnsmandens bemaerkninger til GEO's rapport:

| boring 1 (indkerselen mod nord) er der malt grundvandsspejl ca. 1 meter over keelder-
gulvsniveau.

I boring 2 (i haven mod gst) er der malt grundvandsspejl i niveau med keeldergulvet.
Skgnsmandens vurdering af fugtforholdene i keelderen:

Ud fra det besigtigede under skgnsforretningen samt resultatet af GEO's rapport sk@nnes

det, at fugtproblemerne skyldes et hgijt udvendigt grundvandsspejl, som omfangsdraenet ik-
ke kan bortlede grundet store vandmasser eller et defekt omfangsdraen.
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Det skgnnes, af fugten / grundvandet kommer nedefra under gulvet og saledes ikke bliver
bortledt af omfangsdraenet. En del fugt kommer utvivisomt ogsa op i konstruktionerne via
almindelig opstigende fugt i veeggene gennem stgbeskel, evt. manglende fugtspeerre og
lignende. Normale huskonstruktioner er ikke udfart til at modsta et sddant vandtryk nedefra.

Det skgnnes, at etablering af eventuel nyt omfangsdraen m.v. ikke vil udbedre forholdene,
da der er delvis keelder, som ikke umiddelbart er mulig at frigrave.

Det skgnnes, at en betydelig og omkostningskraevende indsats er ngdvendig for at bygnin-
gens konstruktioner ikke skal blive yderligere sveekket og gdelagt.

Skgnsmandens udbedringsforslag:

Det er skansmandens vurdering, at det ligger udenfor skansmandens opgave, at projektere,
indhente handveerkertilbud samt fgre tilsyn med arbejdernes udfarelse for at forhindre frem-
tidig grundvandsbelastning af huset. En meget betydelig udgift til dette ma forventes.

Det er skensmandens forslag til sagens parter, at disse retter henvendelse til et anerkendt
radgivende ingenigrfirma som (muligvis) i samarbejde med GEO kan projektere og udfgre
udbedringsprojektet forsvarligt.

Det er skansmandens vurdering, at de mindre revner i betontrin, sokkel og lignende, som
blev forevist af [klageren], ikke er forarsaget af grundvandsforholdene, men er almindelige
sma revner i et 'gammelt' hus med de smaskavanker, der opstar i arenes lgb."

Selskabets brev af 21/11 2012 til klagerens advokat hvoraf bl.a. fremgar:

"Vores tidligere daekningstilsagn fastholdes. Det bgr dog naevnes, etableringen af en pum-
pebrgnd kan veere en problematisk Igsning. Lasningen kraever en meget ngjagtig placering
af pumpen i forhold til underkant af fundament, idet der ved forkert placering kan opsta
saetningsskader pa ejendommen.

Vi mener derfor; at den lgsning vi tilbgd Deres klient i 2010 var uhensigtsmaessig, og vi er
indstillet pa at fritstille omkostninger til etablering af en pumpebrgnd, sdledes at Deres klient
kan benytte belgbet til andre arbejder forbundet med udbedring af fugtproblemerne i keelde-
ren.

Det star Deres klient frit for at igangsaette de indvendige udbedringsundersggelser. Far sel-
ve udbedringen af de indvendige foranstaltninger seettes i gang, skal Deres klient indsende
tilbud, som vi skal godkende.

Skgnmanden fandt ikke nogen konstruktive fejlskader pa fundament/keeldervaegge/keelder-
gulve i sine undersggelser. Safremt Deres klient, under sine undersggelser, konstaterer
konstruktive fejlskader pa fundament/keeldervaegge/kaeldergulve skal jeg strakt kontaktes,
de udbedring af disse formentlig vil vaere deekket af forsikringen.”
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Forsikringsbetingelserne hvoraf bl.a. fremgar:

"8. Forsikringens daekningsomfang

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det fremgar af tilstands-
rapporten, at bygningen ikke er undersggt af den bygningssagkyndige. Hvidevarer er omfat-
tet af forsikringen, hvis de udgar en del af bygningen.

9. Hvilke forhold er deekket

9.1.
Forsikringen deekker 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, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved neerliggende risi-
ko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes
ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstalt-
ninger.

9.2.
Forsikringen daekker skader/skadesrisici, som var til stede, da kgberen overtog ejendom-
men, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

10. Undtagelser fra deekningen

Folgende er undtaget fra den anfarte forsikringsdaekning:

- forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestgarende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

14. Hvorledes beregnes erstatningen
14.1. Skadens opggarelse og erstatningens fastsaettelse

14.1.1.

Erstatningen beregnes som nyveerdierstatning og fastseettes til det belgb, som det efter pri-
serne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byg-
gemade pa samme sted.

Er det skaderamte pa grund af slid og zelde forringet med mere end 30% i forhold til nyvaer-
dien, kan erstatningen fastsaettes under hensyn til denne veerdiforringelse.

14.1.2.

Det samlede erstatningsbelgb, som udbetales jf. 12-14, kan ikke overstige den kontante
kgbesum for ejendommen med fradrag af den offentligt fastsatte grundveerdi ved forsikrin-
gens ikrafttreeden.
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14.2. Erstatningens anvendelse
Selskabet har kun pligt til at udbetale erstatning, hvis det pageeldende forhold udbedres,
eventuelt ved genanskaffelse eller udskiftning med noget tilsvarende.

A.fsnit 3. Ulovlighedsdaekning

Denne ulovlighedsdaekning udvider ejerskifteforsikringens daekningsomfang for beboelses-
bygningen alene (hovedhuset).

Daekningen er betinget af

- at der inden forsikringens tegning er udarbejdet EDCsundhedattest, afsnit 5 (seerlig tek-
nisk tilleeg) eller tilsvarende attest,

- at forholdet er til stede ved kgbers overtagelse af ejendommen,

- at forholdet konstateres i forsikringstiden.

Ulovlighedsdaekningen omfatter installationernes funktion og lovlighed samt bygningens lov-
lighed, i henhold til det pa opfarelsestidpunktet geeldende smahusreglement/bygnings-
reglement eller tidligere tilsvarende lovforskrifter.

Det er dog en betingelse for daekning, at der ikke kan opnas dispensation hos myndighe-
derne.

Ulovlighedsdaekningen omfatter ikke ejendomme solgt fra deds- eller konkursbo, ved
tvangsauktion, samt fredede/bevaringsveerdige ejendomme eller ejendomme der henligger
forladt

3 Bygningens lovlighed

Deaekningen omfatter erstatning for ulovlige bygninger og bygningsindretninger.

5. Undtagelser

Ulovlighedsdaekningen omfatter ikke

5.1.

forhold der er oplyst i EDC-sundhedsattestens afsnit 5 (eller tilsvarende attest) eller andre
forhold, der er oplyst i forbindelse med handelen, herunder tilstandsrapport, energimaerk-
ning m.v.

5.2.

forhold der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers seedvan-
lige levetid."

Neevnet udtaler:

Klageren ggr geeldende, at selskabet ved sit brev af 23/4 2010 anerkendte, at fugtfor-

holdene i keelderen var at anse som en skade i ejerskifteforsikringens forstand, og at

selskabet gav tilsagn om daekning for udgifterne til udbedring af arsagen til vand- og
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fugtindtraengningen i keelderen. Advokaten har herved anfart, at det i tilsagnet korrekt
antages, at arsagen til fugtgenerne er indsivning af grundvand. Advokaten har endvide-
re anfart, at keelderen som sadan er daekket af forsikringen, og at skader pa denne er
omfattet af deekningen, uanset at arsagen matte befinde sig uden for bygningen. At ud-
bedringen af skaden har vist sig at veere betydeligt dyrere, end selskabet til at begynde
med forudsatte, berettiger ifglge advokaten ikke selskabet til at gare indskraenkninger i
deekningstilsagnet.

Det fremgar af selskabets brev af 23/4 2010, at skadedrsagen er partiel indsivning af
grundvand, primaert ved mur mod indkgrsel/garage, og at afhjeelpningen af fugt/vand-
skaderne i keelderen forudsaettes at kunne ske ved, at der etableres en pumpebrgnd.

Selskabet har over for neevnet anfgrt, at det anerkender, at etablering af en pumpe-
brend er uhensigtsmeaessig, og at det derfor i stedet for har tilbudt klageren en kontant
erstatning svarende til udgiften ved etableringen af pumpebrgnden. Endvidere har sel-
skabet anerkendt at betale for udskiftning af et lamelparketgulv og af 10 m2 fugtskadet
puds samt for udgifterne til syn- og skensrapporten. Selskabet har i gvrigt afvist deek-
ning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at der er en daekningsberettigende
arsag til vandindtreengningen, “idet der ikke ses at veere forhold ved ejendommens kon-
struktion, som nedseetter bygningens veerdi og brugbarhed sammenlignet med tilsva-
rende ejedomme fra 1975”. Selskabet anfgrer herved, at normale huskonstruktioner

ikke er udfert til at modsta et vandtryk nedefra som det, der er pa klagerens ejendom.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet ved sit brev af 23/4 2010 har
anerkendt, at forholdet med vandindsivning er daekningsberettigende, men at tilsagnet
ikke udvider selskabets daekningsforpligtelse ud over beskrivelsen af forsikringens

deekningsomfang i forsikringsbetingelserne.

Spargsmalet er herefter, om selskabet er forpligtet til at yde daekning i videre omfang,
end det har tilbudt.
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Af skagnserklaeringen fremgar det blandt andet, at "En del fugt kommer utvivisomt ogsa
op i konstruktionerne via almindelig opstigende fugt i veeggene gennem stgbeskel, evt.
manglende fugtspaerre og lignende. Normale huskonstruktioner er ikke udfert til at mod-
std et sadant vandtryk nedefra. Det sk@nnes, at etablering af eventuel nyt omfangsdraen
m.v. ikke vil udbedre forholdene, da der er delvis keelder, som ikke umiddelbart er mulig
at frigrave. Det sk@nnes, at en betydelig og omkostningskreevende indsats er ngdvendig

for at bygningens konstruktioner ikke skal blive yderligere sveekket og gdelagt.”

Nezevnet bemaerker i denne forbindelse, at det som anfart af klagerens advokat fremgar
af bygningsreglementet fra 1972 punkt 7.2, at "Vaegge og gulve i keeldre skal konstrue-

res og udfgres en sadan made, at vand og fugt ikke traenger ind”

Pa baggrund af det ovenfor anfarte samt efter en gennemgang af sagens @avrige oplys-
ninger, herunder det af klageren fremlagte udbedringstilbud af 19/6 2014, finder naev-
net, at det ma leegges til grund, at konstruktionen, herunder fugtsikringen af selve kael-
deren, nar der ses bort fra draenene omkring kaelderen, er utilstraekkelig p& grund af de
seerlige fugtforhold pa grunden, der ngdvendigger en bedre fugtsikret konstruktion end

normale huskonstruktioner fra perioden.

Det er naevnets opfattelse, at selskabet pa denne baggrund skal betale udgifterne, der
er forbundet med den yderligere fugtsikring af keelderen, der er ngdvendig for, at keelde-
ren bliver tar og saledes svarer til keeldre i tilsvarende intakte bygninger af samme alder
i almindelig god vedligeholdelsesstand. Da forsikringen, jf. lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom § 2, stk. 1, og forsikringsbetingelsernes punkt 8, kun
deekker selve bygningen, skal selskabet herefter kun betale de udgifter, der er forbundet

med fugtsikringen af selve bygningen og udbedringen af fugtskader pa bygningen.

Pa baggrund af oplysningerne i skanserkleeringen mv. finder naevnet at matte laegge til
grund, at en vaesentlig del af lgsningen af fugtproblemet bestar i etablering eller repara-
tion af dreen rundt om og under keelderen. Udgiften forbundet hermed er imidlertid ikke

omfattet af ejerskifteforsikringen, da dreen ikke er en del af bygningen, og ejerskiftefor-
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sikringen alene daekker bygningen. Neevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at betale

disse udgifter.

Neevnet bemeerker i denne forbindelse, at det fremgar af Hgjesterets dom gengivet i
Ugeskrift for Retsvaesen 2015, s. 962, at en huskgber har mulighed for rette krav om
forholdsmeessigt afslag i ksbesummen vedrgrende utilstraekkelige dreen mod husseelge-

ren.
Hvad angar erstatningsopgarelsen bemaerker naevnet, at det ikke har det forngdne
grundlag for at tage stilling til, hvilken form for udbedring der er tilstraekkelig, og dermed
erstatningsopggrelsen i sin helhed. Selskabet skal derfor genoptage sagsbehandlingen
og yde forsikringsdaekning i overensstemmelse med principperne angivet ovenfor.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal daekke udgifterne til reparation af fugtska-
derne pa bygningen og udgifterne til ngdvendig fugtsikring af bygningen, idet udgifter

vedrgrende draen ikke er omfattet af forsikringen.

Poul Sgrensen



