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mod
Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7
2100 Kgbenhavn @

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har 10-arig ejerskifteforsikring med basis-daekning. | klageskema af 12/11
2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi overtog vores hus den 1. juli 2022.

Allerede inden for de fgrste 2-3 uger efter overtagelsen oplevede vi dog, at der kom vand ind i
kaelderen og brune vaeskepletter op ad gulvet, nar det regnede meget. Vi har veeret i kontakt med
en raekke forskellige eksperter ..., og de siger alle, at det ikke er normalt med denne type vand-
indtraengen (se videooptagelse vedlagt som eksempel), ej heller de brune veeskepletter.

Vi tegnede ejerskifteforsikring hos Alm Brand, men de vil ikke daekke skaden.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Arsagen til vandindtraengen skyldes ifglge de forskellige eksperter, vi har talt med, at der ma vaere
en fundamentrevne i huset - som allerede eksisterede, da vi overtog det. Vi gnsker derfor konkret
at opn3, at vores ejerskifteforsikring betaler for udbedring af dette. Endvidere gnsker vi, at de be-
taler for udbedring af de forhold, der ligger til grund for, at der kommer brune vaeskepletter op ad
gulvet."

Selskabet har den 20/12 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Efter gennemgang af klagen fastholder selskabet, at der ikke er deekning, da det anmeldte for-
hold ikke opfylder skadesbegrebet i forsikringsbetingelsernes forstand.
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Sagens forlgb
Klageren har tegnet udvidet ejerskifteforsikring hos selskabet i forbindelse med kgbet af ejen-
dommen beliggende .... Klageren overtog huset den 1. juli 2022.

Police og betingelser er fremlagt som bilag A og tilstandsrapport som bilag B.

Selskabet modtog anmeldelse fra klageren den 8. januar 2023. Anmeldelsen er fremlagt som bilag
C.

Det fremgar af anmeldelsen, at der i forbindelse med et stgrre regnvejr, piblede vand ind fra en af
vaeggene i klagerens kaelder. Optagelse af handelsen var medsendt anmeldelsen og er fremlagt i
ankenavnssagen af klager.

Pa baggrund af anmeldelse og optagelse afviste selskabet daekning ved brev af 9. januar 2023,
fremlagt som bilag D. med henvisning til, at der ikke var tale om en skade i ejerskifteforsikringens
forstand, idet det var selskabets opfattelse, at det er seedvanligt, at grundkonstruktionen i et zel-
dre hus er uden fugtsikring, og der derfor typisk kan forekomme indtraengende fugt og vand i
kaeldervaegge og gulve i forbindelse med nedbgr. Der er saledes ikke tale om en fejl i konstruktio-
nen, ligesom forholdet ikke adskiller sig fra andre huse med tilsvarende konstruktioner.

Efter at have modtaget klage over vurderingen foretog selskabet besigtigelse af ejendommen ved
intern skadeskonsulent. Der blev ved besigtigelsen ikke konstateret nogle skader som fglge af det
indtraengende vand.

Efter besigtigelsen fastholdt selskabet ved brev af 19. januar 2023 afvisningen af sagen, jf. bilag E.

Selskabet modtog herefter en klage vedlagt rapport fra ..., som klageren pa egen hand havde ind-
hentet.

Rapporten er fremlagt af klager.

Sagen blev herefter gennemgaet pa ny af den klageansvarlige, og selskabet fastholdt sin afvisning,
da der hverken i klagen eller i den medsendte rapport var dokumentation for en konkret skade
omfattet af forsikringen.

Klagesvaret er fremlagt som bilag F.

Forsikringsbetingelserne

Selskabet fastholder sin vurdering

Alm. Brand Forsikring skal over for Ankenzevnet for Forsikring fastholde, at der ikke er forsikrings-
daekning pa ejerskifteforsikringen for det af klageren anmeldte forhold.

Selskabet skal overordnet ggre galdende, at det er klageren, der efter almindelige forsikringsret-

lige
principper, har bevisbyrden for, at der er tale om en deekningsberettiget skade.
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Det er selskabets opfattelse, at denne bevisbyrde ikke er Igftet, idet det ikke er dokumenteret, at
den anmeldte vandindtraengen i kaelderen er en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klageren har overordnet gjort geeldende, at vandindtraengen i kaelderen skyldtes en fundament-
revne i huset, som allerede var til stede inden overtagelsestidspunktet i juli 2022, og at forholdet
derfor er deekningsberettiget.

| den af klageren indhentede rapport fra ... udarbejdet af en fugtkonsulent fremgar det, at arsagen
til vandindtraengen i kaelderen formentlig er forarsaget af, at det underliggende slaggelag i ter-
reendaekket har faet fugt og derved har faet terraeendaekket til at haeve sig og revne.

Selskabet bemaerker, at der hverken ved den konkrete undersggelse foretaget af fugtkonsulenten
eller ved selskabets besigtigelse, er blev konstateret eller pavist at vaere aktuelle revner som fglge
af den underliggende konstruktion med slaggelaget.

Det er samtidig selskabets opfattelse, at de af [fugtkonsulent] konstaterede forhold ikke stemmer
overens med de forhold, der sadvanligvis konstateres ved en skadelig udvidelse af slagger, jf.
f.eks. Teknologisk Instituts bemaerkninger i AK 93.801.

Den omstaendighed, at der treenger vand ind gennem ydervaeggene i kaelderen, er ikke et forhold
som nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Det er selskabets opfattelse, at konstruktionen er seedvanlig for huse opfgrt i 1951, da disse er ud-
fgrt uden udvendig fugtsikring og med en terrendaekskonstruktion uden et effektivt fungerende
kapillarbrydende lag. Det ma derfor anses for et almindeligt forekommende og forventeligt for-
hold ved konstruktionen, at der kan opleves fugt/vandindtraeengen gennem kaldervaegge ved
lengere tids nedbgr. Der findes righoldig ankenaevnspraksis, som bekraefter, at dette ikke anses
som vaerende en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. f.eks. AK 94.458.

Det ggres saledes geeldende, at det ikke er pavist, at der er forhold ved terraendaek-
ket/slaggelaget, som adskiller sig nsevnevaerdigt fra bygninger af samme alder og konstruktion,
herunder at forholdet skyldes en veesentlig og skadelig udvidelse af slaggelaget. Som det ogsa ses
af udtalelsen fra Teknologisk Institut i ovennaevnte kendelse, er et fugtmaettet slaggelag ikke ens-
betydende med, at dette vil ekspandere.

| gvrigt bemaerker selskabet, at klager tidligere har anmeldt to skader pa sin husforsikring vedrg-
rende vandindtraengen i kalderen. Det ene forhold blev anmeldt den 2. august 2022 og vedrgrte,
at der var hul pa et synligt rgr i keelderen, hvor det konstateredes, at der dryppede vand fra rgret
og ned pa gulvet. Det andet forhold blev anmeldt den 31. august 2022 vedrgrende en skjult skade
pa kloakken, som havde forarsaget skader pa gulvet i kaelderen.

Selskabet daekkede i den forbindelse diverse brud pa kloak mv. henholdsvis under gulvet i kaelde-
ren og omkring bygningen.

Selskabet er derfor af den opfattelse, at hvis der skulle vaere tale om, at slaggelaget har faet fugt
og dermed faet terreendaekket til at haeve sig, sa er forholdet fgrst opstaet efter klagers overtagel-
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sestidspunkt i juli 2022, idet gulvet har veeret udsat for sa meget fugt/vand efter overtagelsen
samt det faktum, at skaden fgrst konstateres 6 maneder efter overtagelsestidspunktet.

Ejendommen har i gvrigt eksisteret med slagger i terraenkonstruktionen siden opfgrelsen i 1951
uden, at der er konstateret tegn pa skader, som fglge af dette. Der vurderes derfor ikke at vaere
nzerliggende risiko for skader.

Det er pa baggrund af ovenstaende samlet set selskabets opfattelse, at klageren ikke har bevist, at
der pa overtagelsestidspunktet var konstruktionsmaessige forhold ved kalderen, som adskiller sig
naevnevaerdigt fra forholdene ved andre kaeldre i tilsvarende ejendomme af samme alder saledes,
at forholdet er omfattet af forsikringens skadesbegreb, hvorfor afvisningen fastholdes."

Klageren har i brev af 3/2 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabets svar indeholder en raekke udsagn, som er sa misvisende — eller i bedste fald
unuancerede — at de fordrer en saerskilt kommentering. Dette er gjort nedenfor, hvor citaterne fra
klagesvaret er angivet med kursiveret, fed skrift, hvorefter vores kommentarer til citatet fglger.

Indledningsvist vil vi dog gerne opsummere sagens anliggende:

Vi overtog vores ejendom den 1. juli 2022. Kort efter overtagelsen kunne vi konstatere, at der i et
bestemt omrade af vores kaelder traenger vand ind, nar det regner (ikke kun ved skybrud eller an-
den voldsom regn), sa vandet laegger sig som vandpytter pa gulvet. Se eksempel herpa i bilag A. |
tillaeg hertil traenger der steerkt basiske, brune vaeskepletter op ad gulvet. Se eksempel herpa i bi-
lag B. | relation til de brune og staerkt basiske vaeskepletter vil vi gerne henlede opmaerksomheden
pa, at forsikringsselskabet pa intet tidspunkt kommenterer pa dette i deres klagesvar. Det er ellers
et lige sa essentielt forhold i vores klage som den vandindtraengen, vi oplever, da det umuligt kan
anses for vaerende normalt, at man kgber en ejendom, hvor sddanne veeskepletter traenger op ad
gulvet.

Det er ogsa veesentligt at pointere, at vi nu har konsulteret tre byggesagkyndige og tre eksperter
inden for fugtdiagnostik i keeldre. Alle har uafhaengigt af hinanden sagt, at den vandindtraengen, vi
oplever, ikke kan anses for at vaere normal for lignende ejendomme af samme alder og karakter.
Det er rigtigt, at der kan veere opstigende grundfugt, men en vandindtreengen som den, vi ople-
ver, er ikke normal. Det er det entydige svar, vi har faet fra alle seks uafhaengige kilder.

| det nedenstaende vil vi nu kommentere pa en raekke af udsagnene i forsikringsselskabets klage-
svar:

1. Selskabet modtog anmeldelse fra klageren den 8. januar 2023.

Vi anerkender, at vi i begyndelsen af januar 2023 igen rakte ud til forsikringsselskabet omkring vo-
res problemer med kaelderen. Det er dog vigtigt at pointere, at dette bestemt ikke var fgrste gang.
Da vi igen rakte ud til forsikringsselskabet i januar 2023, skyldtes det, at vi nu var ved at fa nok af
problemerne og teenkte, at den video, vi netop havde filmet, matte fa forsikringsselskabet til at
komme pa andre tanker. Som det fremgar af det nedenstaende, havde vi dog allerede kontaktet
forsikringsselskabet vedr. problemerne kort efter overtagelse af vores ejendom i juli 2022.

I juli 2022 havde vi saledes et brud pa et rgr i den ene ende af kaelderen. Her Igb der vand ned pa
gulvet; se bla markering pa bilag C. | den forbindelse havde forsikringsselskabet hyret [skadeser-
vice] til at komme og udbedre forholdene. Vi havde lige overtaget ejendommen, sa da vi s3, at der
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ogsa |a vand pa gulvet i den modsatte ende af kaelderen, taenkte vi i vores uvidenhed, at der ma-
ske ogsa var et brud pa et rgr dér. Vi har sidenhen fundet ud af, at vandpytterne pa gulvet i hhv.
'bryggers' og 'disp. Rum' primaert traenger ind fra de steder, hvor der er sat fire krydser pa kortet i
bilag C, men det vidste vi ikke pa davaerende tidspunkt. Derfor spurgte vi [skadeservice], om de
ville tjekke, om der var nogle brud pa rgr el. andet. Dette er dokumenteret i bilag D, som viser et
udklip fra forsikringsselskabets eget kommunikationssystem. Da [skadeservice] ikke kunne konsta-
tere nogen synlige brud, rakte vi den 31. august 2022 ud til forsikringsselskabet for at anmode om
tv-inspektion af kloakrgr, da vi teenkte, at vandet pa gulvet sa matte skyldes nogle brud pa skjulte
kloakrgr. Se dokumentation herfor ligeledes i bilag D.

Pointen er saledes, at det er misvisende at skrive, at forsikringsselskabet fgrst modtog anmeldelse
den 8. januar 2023, nar vi tydeligvis havde rakt ud omkring forholdet allerede fa uger efter over-
tagelsen i juli 2022.

2. Det fremgar af anmeldelsen, at der i forbindelse med et stgrre regnvejr, piblede vand ind fra
en af vaeggene i klagerens kaelder.

Det er korrekt, at vi skrev sadan i forbindelse med anmeldelsen den 8. januar 2023. Det er dog
vigtigt at papege, at vi ikke kun oplever problemerne i forbindelse med 'stgrre regnvejr'. Se ek-
sempelvis bilag E og bilag F. Videoerne er optaget hhv. kl. 11 og kl. 11.03 den 1. januar 2025. Som
det fremgar af oversigterne fra DMI i bilag G, havde der de foregaende 24 timer varet en stille,
begranset mangde regn, hvor der pa intet tidspunkt var faldet mere end 2 mm regn i timen. Alli-
gevel havde vi store vandpytter pa gulvet og tydelig vandindtrangen fra flere steder.

Det naevnes her for at eksplicitere, at vi oplever vandindtrangen med jeevne mellemrum og ikke
kun nogle fa gange om aret ifm. skybrud el. lign. Vores bedste skgn er, at vi vel oplever vandind-
treengen og vandpytter pa gulvet omkring 50-70 gange om aret!

3...

Her vil vi igen fremhaeve, at vi har radfgrt os med tre byggesagkyndige og tre eksperter inden for
fugtdiagnostik i kaeldre, som alle uafhaengigt af hinanden har sagt, at den vandindtrangen, vi op-
lever, ikke kan anses for at veere normal for lignende ejendomme af samme alder og karakter.
Endvidere vil vi ogsa papege, at problemet ikke kun bestar i vandindtreengen, men ogsa i steerkt
basiske, brune vaeskepletter, der traeenger op ad gulvet.

Slutteligt skal det med reference til bilag C fremhaeves, at vi kun oplever problemerne med vand-
indtraengen og brune vaeskepletter i et afgreenset omrade af kaelderen. Dette er en staerk indikati-
on pa, at det som sadan ikke er ejendommens konstruktion med manglende fugtsikring, den er
galt med, men at der er tale om nogle konkrete skader i den ende af kaelderen, hvor problemerne
kommer til udtryk.

4, ..

Vi er uforstaende for, at forsikringsselskabet ikke mener, at vi har dokumenteret en konkret skade
omfattet af forsikringen.

¢ Vi kan gennem bade video, billeder (se bilag B) og fysisk besigtigelse af kaelderen dokumentere,
at der kommer brune, basiske vaeskepletter op ad gulvet.

Selvom dette burde veere nok i sig selv, har vi pr. d.d. faet boret to huller a ca. 20 cm i diameter i
gulvet mhp. at kunne undersgge naermere, hvad der ligger under overfladen. Ved denne udboring
kunne vi konstatere, at underlaget nogle steder indeholdt metallignende stykker (se bilag H), der
med al sandsynlighed er arsag til de brune vaeskepletter.
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Vi far altsa brune, steerkt basiske vaesker op ad gulvet praecis de steder, hvor vi har kunnet konsta-
tere urenheder/slagger i underlaget. Med henvisning til ejerskifteforsikringens betingelser og ek-
sempler pa daekningsberettigede forhold kan vi simpelthen ikke forsta, hvorfor vi ikke i tilstreekke-
ligt omfang har bevist, at der er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

¢ Vi kan gennem en raekke videoer og billeder dokumentere, at der med jaevne mellemrum kom-
mer en sadan grad af vandindtraengen, at det — ifglge eksperterne inden for omradet — kun kan
skyldes fundamentrevner, som ikke anses for at vaere normale for ejendomme af samme alder og
karakter.

Selvom man ikke kan se selve revnerne med det blotte gje, er konsekvenserne af dem (den vand-
indtraengen, vi oplever) dokumentation for, at de eksisterer. Det er helt pd samme made som
med vind: Selvom man ikke kan se selve vinden, ved man jo ogsa, at den er der, alene ved at se pa
de konsekvenser, den forarsager (traeer, der bevaeger sig, etc.).

Vi er derfor uforstaende for, hvordan vi bedre skal kunne dokumentere, at der er tale om et daek-
ningsberettiget forhold. Vi spurgte den ene — anerkendte — keelderekspert om, hvordan vi kunne
bevise det over for forsikringsselskabet, fordi forsikringsselskabet gentagende gange har sagt, at
vi ikke har dokumenteret, at der foreligger en skade. Hans svar var tydeligt: Det kan ikke bevises
bedre, end vi allerede har gjort. Vi kan ikke fremvise et billede af en revne eller andet, men det er
umuligt at have den vandindtraengen, hvis ikke det skyldes revner i fundamentet.'

5. Den omstandighed, at der treenger vand ind gennem ydervaeggene i keelderen, er ikke et for-
hold som nedszetter bygningens vardi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende
intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses stand.

Dette udsagn er vi staerkt uenige i pba. fglgende faktorer:

¢ Der er brune vaeskepletter, som traenger op ad gulvet. De brune vaeskepletter er staerkt basiske
med en pH-veerdi mal til ca. 13. Blandt de fagkyndige personer, vi har talt med, var der kun én,
som vistnok havde set noget lignende f@r. Det er saledes tale om nogle staerkt basiske vaesker,
som kommer op ad gulvet, og som normalt aldrig ses i andre bygninger. Hvordan kan dette ikke
vaere et forhold, som nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt?

¢ Hvis der var tale om vandindtraengen i kaelderen nogle fa gange om aret ifm. skybrud og lignen-
de, kunne det maske godt forsvares, at kalderens tilstand svarede til tilsvarende bygninger af
samme alder og karakter. Som tidligere naevnt skal det dog ekspliciteres, at dette pa ingen made
er tilfaeldet. Vores bedste skgn er som naevnt, at vi vel oplever vandindtraengen og vandpytter pa
gulvet omkring 50-70 gange om aret! Naturligvis er dette et forhold, som bade nedszetter bygnin-
gens vaerdi og brugbarhed i forhold til ss mmenlignelige ejendomme. Det er indiskutabelt.

6. | gvrigt bemaerker selskabet, at klager tidligere har anmeldt to skader pa sin husforsikring
vedrgrende vandindtrangen i kalderen.

e For det fgrste er det uklart for os, hvilken anmeldelse der refereres til med den 2. august 2022. |
starten af juli maned 2022 oplevede vi derimod som naevnt, at der var skade pa et synligt rgr, som
betgd, at der dryppede vand ned pa gulvet. Dette forhold var i den helt modsatte ende af kaelde-
ren i forhold til det omrade, som denne klage vedrgrer. Se ogsa ovenfor og henvisningen til den
bla markering i bilag C. Vi kan ikke genkende forteellingen om, at vi ogsa i starten af august skulle
have haft hul pa et synligt rgr i keelderen.

Hvis vi antager, at der er tale om en tastefejl fra forsikringsselskabets side, og at anmeldelsen den
'2. august 2022' derfor vedrgrer forholdet fra begyndelsen af juli, ma vi dog papege, at den skade
absolut intet har at ggre med de problemer, vi ellers oplever i keelderen. Det skete i den helt mod-
satte ende (ca. 10 meter vaek).
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¢ Anmeldelsen den 31. august 2022 har vi ogsa selv navnt ovenfor under pkt. 1 og med henvis-
ning til bilag D. Det er i den forbindelse vigtigt at sige, at vi pa daveerende tidspunkt mistaenkte, at
den vandindtraengen, vi oplever i kaelderen, maske kunne skyldes brud pa kloakrgr (som maske sa
ogsa kunne forklare de brune vaeskepletter, hvis der var tale om et rgr, som var helt rustent). Der-
for blev forholdet anmeldt til forsikringen, og der blev ogsa foretaget nogle reparationer pa rgre-
ne i november 2022. Dette havde dog ingen effekt pa de gener, vi oplever — hverken ift. vandind-
traengen eller brune vaeskepletter. Af samme arsag rakte vi som naevnt ogsa igen ud til forsikrings-
selskabet i starten af januar 2023, ligesom vi i efteraret 2023 gjorde os et nyt hab om, at proble-
merne kunne skyldes nogle forhold pa skjulte kloakrgr. Det blev derfor anmeldt til forsikringen
igen den 8. august 2023, som sendte ... Kloakservice ud for at inspicere kloakrgrene. De kunne
konstatere, at der var en rakke forhold, som ikke var blevet udbedret i efteraret 2022. Se deres
udfgrte arbejde i bilag |. Desvaerre havde disse reparationer heller ingen effekt, og derfor er den-
ne sag fortsat aktuel.

Pointen er saledes, at vi lige siden sommeren 2022 har forsggt at fa udbedret forholdene i kaelde-
ren. Forsikringsselskabet har ad to omgange betalt for udbedring af kloakrgr gennem vores hus-
forsikring, men det har desvaerre ikke haft nogen betydning for de problemer, vi oplever i keelde-
ren med vandindtraengen og basiske, brune vaeskepletter.

¢ Den sidste seaetning i det ovenfor citerede afsnit fra klagesvaret er mildest talt nonsens. Vi kan
dokumentere, at vi allerede oplevede brune, basiske vaeskepletter og vandpytter pa gulvet den
24. juli 2022, jf. bilag J og bilag K. Skaden blev saledes hverken fgrst konstateret 6 maneder efter
overtagelsestidspunktet, ligesom den heller ikke fgrst blev anmeldt 6 maneder efter overtagelses-
tidspunktet (jf. ovenfor under pkt. 1). Det vand, der faldt ned pa gulvet — i den helt modsatte ende
af keelderen — i forbindelse med bruddet pa det synlige rgr, har absolut ingen relation til hverken
brune vaeskepletter eller vandindtraengen i forbindelse med regnvejr.

7. Ejendommen har i gvrigt eksisteret med slagger i terreenkonstruktionen siden opfgrelsen i
1951 uden, at der er konstateret tegn pa skader, som fglge af dette.

Forsikringsselskabet leegger ungdig meget vaegt pa et eventuelt slaggerunderlag under terraen-
daekket, selvom der ikke er beleeg for at antage, at et sadant eksisterer. Udvidelse af slaggerun-
derlag naevnes i rapporten fra [fugttekniker] som en potentiel arsag til den revnedannelse, som
rapporten de konkluderer, at der ma vaere, nar der er den vandindtraengen, vi oplever. Skaden er
saledes fundamentrevnerne — og udvidelse af slaggerunderlaget er en mulig forklaring pa, hvor-
dan den er opstaet. Pa det tidspunkt var [fugttekniker] blevet informeret om, at huset var bygget
pa slagger. Ifglge byggetegningerne (se bilag L) er der dog ikke slagger under kaeldergulvet, men
kun under den anden halvdel af huset, hvor der ikke er kaelder. Ved de boringer, der blev udfgrt
hos os i dag, kunne vi ogsa konstatere, at der lige under betonlaget som udgangspunkt kun ligger
almindelig jord — men at der dog syntes at vaere nogle urenheder/slagger-elementer, som evt. er
havnet i jorden i forbindelse med pafyldning af slagger under den del af huset, hvor der ikke er
nogen kzelder.

Vi vil derfor opfordre til, at fokus ikke flyttes hen pa slaggerunderlag, Teknologisk Insituts syn her-
pa, etc., da et decideret slaggerunderlag hverken understgttes af bygningstegningerne eller af den
fysiske besigtigelse af forholdene under terreendaekket, som vi fik foretaget d.d.

Udvidelse af et eventuelt slaggerunderlag kunne ifglge [fugttekniker] have veeret en forklaring p3,
hvorfor der er kommet en fundamentrevne, men det ville ikke have vaeret en skade i sig selv — det
er fundamentrevnen derimod."

Klageren har i brev af 6/3 2025 til nsevnet bl.a. anfgrt:
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"Ved vores svarskrivelse af den 3. februar 2025 kom vi med en raekke velbegrundede udsagn. Si-
denhen er der kommet yderligere supporterende dokumentation, som vi gerne vil dele med jer i
naervaerende skrivelse.

| svarskrivelsen naevnte vi, at vi havde faet boret nogle huller i vores kaeldergulv. Dette var som
felge af, at vi havde haft besgg af radgivende bygningsingenigr, [skensmand], som skulle vurdere
forholdene i kaelderen som led i et syn og sken (retssag mod tidligere ejer). [Skensmand] er god-
kendt skgnsmand hos ..., samt ... og betragtes som en af landets fgrende bygningseksperter.

Det skal her indledningsvist bemaerkes, at [skensmanden] netop er forfatter til nogle af de artikler
pa ..., som Alm Brand tidligere har henvist til i deres afvisning af, at der er tale om en daekningsbe-
rettiget skade. Det ma derfor forventes, at Alm Brand ogsa har tillid til [den] professionelle vurde-
ring, nar det vedrgrer de konkrete forhold i vores kalder, og at Alm Brand derfor ikke kun ser
[skensmanden] som en brugbar reference, nar ... publicerer generelle artikler, som i deres optik
taler til deres fordel.

Vi vil nedenfor dele nogle af de svar, som [skensmanden] har givet i sin skgnserklaering pa bag-
grund af spgrgsmalene i skgnstemaet. Skgnserkleeringen modtog vi, efter vi havde indsendt vores
svar den 3. februar 2025.

Spgrgsmalet fra skgnstemaet er fgrst angivet med kursiveret, ... skrift. Derefter fglger uddrag af
[bygningsingenigrens] svar omgivet af citationstegn, og herefter er der en kort kommentar fra os.

¢ 1.a: Skensmanden bedes vurdere, om der, ud fra indholdet af den af Sags@ger fremlagte video af
den 4. januar 2023, jf. bilag 12, kan konstateres vandindtraengen i ejendommens kalder, samt
hvorvidt dette kan vurderes at vaere almindeligt forekommende i ejendomme af samme alder og
konstruktion.

'‘Det er skensmandens faglige vurdering, at decideret vandindtraengning, med vand der pibler ind
igennem vaegge og gulve, ikke er helt almindeligt forekommende i eiendomme af samme alder og
konstruktion.'

([Skensmandens] egen kursivering og fed skrift)

Kommentar: Ovenstdende bekrafter det, vi ogsa angav i vores forrige svarskrift — at den vandind-
traengen, vi oplever, ikke kan betragtes for at vaere normal i ejendomme af samme alder og kon-
struktion. Vi er saledes nu oppe pa i alt fire byggesagkyndige og tre eksperter inden for fugtdiag-
nostik i kaeldre, som alle uafhaengigt af hinanden har vurderet forholdene i vores kaelder og har
sagt, at den vandindtraengen, vi oplever, ikke er normal for ejendomme af samme alder og kon-
struktion.

e 1.b: Sdfremt punkt a besvares afkraeftende, bedes Skgnsmanden vurdere, hvad den bagvedlig-
gende drsag er til denne vandindtraengen.

'Skgnsmanden kan ikke redeggre for den eksakte arsag til den lokale vandindtraengning, uden at
skulle grave hele keelderydervaeggen fri i det aktuelle omrade for at udpege utaetheden. Men det
er skensmandens faglige vurdering, at der netop ma vaere en revne eller et hul igennem kalder-
ydervaeggen og/eller gulvet i det aktuelle omrdde hvor vandet kan traenge ind.'

Kommentar: Ovenstaende bekraefter det, vi ogsa angav i vores forrige svarskrift — at den vandind-
traengen, vi oplever, kun kan skyldes revner/huller, som ikke anses for at veere normale for ejen-
domme af samme alder og karakter.
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e 3.b: Skensmanden bedes vurdere, om der er bleerer og brun vaeske i ejendom mens kaeldergulv.
Sdfremt dette besvares bekraftende, bedes skgnsmanden vurdere, hvorledes blaererne og den
brune vaeske fra ejendommens gulv er opstdet.

'Skgnsmanden kan konstatere et stort antal blaerer i den udfgrte overfladebehandling pa gulvene.
Mange af disse blaerer er senere blevet trykket ud/ned — og eksempelvis blev enkelte af bleererne
'tradt ud og ned' af parterne pa skensforretningen.

Skgnsmanden kan videre bekrafte, at der i eller under disse blaerer, samt under overfladebe-
handlingen generelt kan ses, maerkes og lugtes denne brune vaeske. Se billederne 16-22 i skgns-
mandens erklaeringsbilag ...

Vaesken er fedtet og lugter kemisk. Skulle skgnsmanden saette ord pa lugten, ville skgnsmanden
sige at det lugter af (vad) maling, og i mindre grad af olie, petroleum eller lignende som man nor-
malt vil klassificere som 'klassisk jordforurening'.

| bilag 4, rapport fra [fugttekniker] vurderes den brune vaeske at kunne have med slaggerlaget un-
der huset at ggre.

Skgnsmanden kunne dog konstatere, at der ikke er udlagt slagger under selve kaldergulvet. Dette
bekraefter blot skensmandens erfaring om, at man ikke udlagde slagger under keeldergulve i huse
fra 1950’erne, men kun i terraendaek. Det fremgar heller ikke af de snittegninger som skgnsman-
den har kunnet finde pa kommunens byggesagsarkiv, at der skulle vaere slagger under kaeldergul-
vet.

Det skal dog bestemt ikke kunne afvises, at den brune vaeske stammer fra opfugtede slaggerlag
under terreendaekket, som da er traengt nedad og ind under kaeldergulvet. Dette vil veere neerlig-
gende, grundet den rustrgde farve som kan stamme fra det metalholdige slagger, som selvsagt
ruster nar det bliver opfugtet.

Slaggerlag kan erfaringsmaessigt vaere udlagt i terreendaekkene i relativt store dybder/lag. Dette
kunne sagtens ggre sig geeldende for dette hus, med kaelderen op ad, hvor der sa typisk er lavet
stgrre/dybere udgravninger.

Vandprgven fra borehullet viser meget hgje veerdier af saerligt metalliske stoffer, som bade kan
indikere udvaskninger fra slagger, men det kan ogsa stamme fra rester af aldre malinger, (bly
mf.).

Det ma derfor blive skensmandens bedste vurdering, at den brune vaeske skyldes opstigende
grundfugt og -vand nedefra, som bliver fanget under epoxymalingen.

Herfra dette lag under epoxyen, udvaskes der pigmenter og farver fra underlaget — enten vaeren-
de tidligere malingslag, selve epoxyen eller farvepigmenter fra slaggerlaget udvasket i vand, eller
sagar okker.'

Kommentar: Det er indiskutabelt, at vi oplever brune vaskepletter pa gulvet, og at det ikke er al-
mindeligt forekommende.

NB! Nar der naevnes 'borehullet’, refereres der til de huller 4 ca. 20 cm i diameter, som vi ogsa be-
skrev i vores skrivelse af den 3. februar 2025. Det er nogle huller, som blev boret mhp. at under-
s@ge arsagen til de brune vaeskepletter, samt for at kunne vurdere, om de brune vaskepletter kan
skyldes forurening pa grunden.

e 3.g: Sksnsmanden bedes vurdere, om blaererne og den brune vaeske kan skyldes forurening pa
grunden, samt sdfremt dette besvares bekraeftende, hvilken art denne forurening er.
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'Med de udfgrte malinger kan skgnsmanden desvaerre ikke udelukke, at der er en eller anden
form for forurening pa grunden. Dette bedgmmer skgnsmanden ud fra de to vandprgver, og saer-
ligt den som er taget op ad det mudrede vand fra borehullet. Det ma eventuelt overvejes at fa ud-
taget jordprgver fra under huset/kalderen, for at fa undersggt jorden for egentlig forurening.
Vandprgverne indikerer, at der er tale om en forurening med stort metallisk indhold af bl.a. arsen,
bly, chrom, nikkel og zink. Seerligt forhgjet er malingerne for kobber og zink. Skensmanden kan ik-
ke komme det naermere hvad forureningskilden konkret er — og selvom der tages yderligere prg-
ver, er det ikke sikkert at man kan fastlaegge forureningskilden. Men det vurderes nzerliggende at
der kan vaere udvaskninger fra slaggerlaget i terreendaekket.'

Kommentar: | skgnserklaeringen henvises til, at vandprgverne fra borehullerne indeholder 'stort
metallisk bl.a. arsen, bly, chrom, nikkel og zink. Seerligt forhgjet er malingerne for kobber og zink.'
Se bilaget pa naeste side, som er udarbejdet af ..., og som sk@gnsmanden baserer sin udtalelse pa
baggrund af.

Med afsaet i vores skrivelse af den 3. februar 2025 samt ovenstaende uddrag af sk@gnserklaeringen
— skrevet af en af landets fgrende bygningseksperter, og som Alm Brand selv tidligere har henvist
til som en valid kilde — fastholder vi saledes, at der er tale om en daekningsberettiget skade."

Selskabet har i brev af 12/3 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabet skal indledningsvist praecisere over for klageren, at nservaerende klagesag for Anke-
naevnet vedrgrer klagerens ejerskifteforsikring og selskabets afvisning af deekning af klagerens
anmeldte skade pa denne forsikring.

Selskabet har ikke fgr den 8. januar 2023 modtaget anmeldelse pa ejerskifteforsikringen vedrg-
rende vand i keelderen, og klagerens gvrige forsikringsforhold er ikke til behandling i naervaerende
sag.

Selskabet bemeerker, at der hverken ved selskabets besigtigelse eller ud fra de fremsendte video-
er/fotos er dokumenteret at vaere tale om fundamentrevner.

Selskabet ggr igen geeldende, at det er klageren der efter almindelige forsikringsretlige principper,
har bevisbyrden for at pavise, at der er konkrete revner i fundamentet.

Denne bevisbyrde ses ikke at vaere Igftet.

Klager har fremfgrt supplerende dokumentation i form af uddrag af udtalelser fra radgivende
bygningsingenigr ...

Som svar pa spgrgsmal 1.a fremgar det, at en vandindtraengning med vand der pibler ind igennem
vaegge og gulve ikke er helt almindeligt forekommende i ejendomme af samme alder og konstruk-
tion.

Selskabet bemaerker hertil, at bygningsingenigr ... tilbage i 2019 ngjagtigt har udtalt det modsatte
af ovenstaende i form af, at vandindtraengen igennem kaeldergulve og vaegge i zldre huse er me-
get normalt og at man ofte ser utaetheder i overgangen mellem gulv og vaegge sammen med en
raekke andre fugtmaessige forhold.
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Udtalelsen er fremlagt som bilag G.

Der er tale om en kalder fra 1951, og keeldre fra denne periode ikke oprindeligt er sikret imod
grundfugt og @vrig fugtindtraengning. Det ma derfor anses for et almindeligt forekommende og
forventeligt forhold ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener og vandindtraengning gen-
nem gulve, idet konstruktionen ikke er sikret mod vand eller andre former for vaeske.

| forhold til ingenigrens udtalelse om, at det ikke kan udelukkes at vaere en eller anden form for
forurening pa grunden ma selskabet ggre gaeldende, at der ikke er pavist en konkret forurening pa
grunden og at klager bgr foretage forureningsundersggelser hvis det fortsat fastholdes, at dette
skulle veere tilfaeldet.

Selskabet er af den opfattelse, at det ikke er tilstraekkeligt, at klager blot fremlaegger antagelser i
sagen om, hvad der kan vaere galt i keelderen, og anmoder derfor klager om at foretage og frem-
leegge konkrete undersggelser, som modbeviser selskabets vurdering.

Selskabet bemaerker, at klager alene har delt nogle af de svar, som de skulle have faet fra [sk@ns-
manden], og at alle spgrgsmal og svar bgr fremlaegges i sagen for at give et retvisende resultat af
de enkelte udtalelser.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at det anmeldte for-
hold udggr en deekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen."

Klageren har i brev af 7/4 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har nedenfor citeret nogle af udsagnene fra forsikringsselskabets 2. klagesvar med kursiveret,
... skrift. Herefter fglger et par korte kommentarer fra os.

Kommentar: Det er korrekt, at forholdene i vores kaelder ogsa har vaeret anmeldt pa vores husfor-
sikring — som i gvrigt ogsa er tegnet hos Alm Brand. Nar der i tidligere skrivelser henvises til dette,
er det saledes alene mhp. at dokumentere, at problemerne med vandindtraengen ogsa eksistere-
de pa overtagelsestidspunktet, da forholdene allerede blev rejst for Alm Brand fa uger efter over-
tagelse af ejendommen. Det skete muligvis over husforsikringen i stedet, men det bgr veere un-
derordnet i forhold til spgrgsmalet om, hvornar problemerne opstod, at vi muligvis ikke anmeldte
skaden til den rette afdeling inde hos Alm Brand.

Endvidere bgr det fremhaeves, at det i Skgnserklaeringen udarbejdet af ... tydeligt fremgar, at for-
holdene ma vurderes at have eksisteret pa overtagelsestidspunktet af ejiendommen.

e Selskabet bemaerker, at der hverken ved selskabets besigtigelse eller ud fra de fremsendte video-
er/fotos er dokumenteret at vaere tale om fundamentrevner. Selskabet ggr igen gaeldende, at det
er klageren der efter almindelige forsikringsretlige principper, har bevisbyrden for at pdvise, at der
er konkrete revner i fundamentet. Denne bevisbyrde ses ikke at veere Igftet.

Kommentar: Disse udsagn er simpelthen sa opslidende. Vi har tidligere navnt, at vi har radfgrt os
med tre byggesagkyndige og tre eksperter inden for fugtdiagnostik i kaeldre, som alle uafhaengigt
af hinanden har sagt, at den vandindtrangen, vi oplever, ikke kan anses for at vaere normal for
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lignende ejendomme af samme alder og karakter, og at det ma skyldes en fundamentrevne. | til-
laeg hertil har vi henvist til, at det fremgar i en sk@nserkleering udarbejdet af ... —som betragtes
som en af landets fgrende bygningseksperter — at 'der netop ma vaere en revne eller et hul igen-
nem kalderydervaeggen og/eller gulvet i det aktuelle omrade hvor vandet kan traenge ind'.

Vi har brugt mange tusinde kroner pa alle disse vurderinger, men det virker som om, at forsik-
ringsselskabet bare lukker gjnene og ignorerer vores input. Hvordan skal vi kunne bevise det bed-
re, end vi allerede har gjort? Nar vi spgrger dem, far vi intet svar.

Selskabet bemeerker hertil, at bygningsingenigr ... tilbage i 2019 ngjagtigt har udtalt det modsatte
af ovenstdende i form af, at vandindtreengen igennem kaeldergulve og vaegge i e&eldre huse er me-
get normalt og at man ofte ser utatheder i overgangen mellem gulv og veegge sammen med en
raekke andre fugtmeessige forhold.

Kommentar: Lige netop fordi [skensmanden] har udtalt dette ved en artikel offentliggjort pa ... og
samtidig har besigtiget vores kaelder ifm. et Syn og Sken ved domstolssystemet, hvor han konklu-
derer, at forholdene i vores kalder ikke er almindelige, bgr det ikke anses for andet end et meget
steerkt signal om, at Alm Brand ikke kan afvise sagen ud fra pastanden om, at det er almindeligt
forekommende. Tvaertimod @gger det i vores optik argumentet for, at det er et daekningsberettiget
forhold — for hvis den mand, som tidligere har fortalt, at der kan veere almindeligt forekommende
vandindtraengen i huse af samme alder som vores, samtidig siger, at det, vi ser i vores kaelder ikke
er almindeligt, er det sveert at fastholde en pastand om, at der ikke er tale om et daekningsberet-
tiget forhold. Nuvel, det ggr Alm Brand ganske vist, men det synes naermere at vaere blevet til en
juridisk kamp for dem frem for rent faktisk at forholde sig til fakta og den konkrete sag.

Jordforurening eller ej vil vi ogsa stadig gerne henvise til, at vi far brune vaeskepletter op ad jor-
den, hvor der er malt forhgjede veerdier af metalliske stoffer (jf. forrige skrivelse af den 6. marts
2025). Dette er ikke normalt."

Selskabet har i brev af 23/4 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Selskabet skal indledningsvist berigtige, at der i 1. klagesvar fejlagtigt er angivet, at klager har
tegnet en udvidet ejerskifteforsikring, hvilket ikke er korrekt. Klager er omfattet af en ejerskifte-
forsikring med basis daekning, jf. bilag A.

Selskabet bemaerker hertil, at safremt en eventuel jordbundsundersggelse skulle pavise, at der er
tale om forurenet jord, er dette ikke daekket af klagers basis ejerskifteforsikring, som alene deek-
ker skader pa selve bygningen og dens installationer, og ikke selve grunden, jf. betingelsernes
punkt 2.1.1. Forurening af grunden daekkes alene pa en udvidet ejerskifteforsikring, som klager ik-
ke er omfattet af.

| forhold til klagers pastand om, at der skulle vaere tale om en fundamentrevne der forarsager
vandindtraengen i kelderen, bemaerker selskabet, at der hverken ved fugtkonsulenten fra ... eller
selskabets besigtigelse er konstateret aktuelle revner og at det alene fremgar af den fremlagte
rapport, at fugtkonsulenten mistaenker, at det kunne vaere en fundamentrevne

Klageren har i brev af 29/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Vi har nedenfor citeret nogle af udsagnene fra forsikringsselskabets 3. klagesvar med kursiveret,
bla skrift. Herefter fglger et par korte kommentarer fra os.

Da vi i foraret 2022 kontaktede Alm Brand for at tegne en ejerskifteforsikring, gjorde vi det meget
klart over for den radgiver, vi fik i telefonen, at vi gnskede den mest vidtgdende ejerskifteforsik-
ring som muligt. Her fik vi at vide, at Alm Brand kun tilbgd én form for ejerskifteforsikring, men at
vi kunne vaelge mellem 5 eller 10 ar. Dette var det eneste valg, man havde som forbruger, og der-
for valgte vi 10 ar.

Derfor undrer det os meget, at vi nu bliver praesenteret for, at der bade findes en 'basis daekning’,
som vi tilsyneladende er blevet tildelt, og en 'udvidet ejerskifteforsikring', som vi gnskede, men
tilsyneladende ikke har faet. Enten har Alm Brands radgiver givet os urigtige oplysninger, eller og-
sa fandtes der pa det tidspunkt ikke bade en basis og en udvidet ejerskifteforsikring.

Dette forhold er ret beset ikke relevant for denne klage, men Alm Brand bedes undersgge, hvad
der er gaet galt her og sa kontakte os for at finde en ansteendig Igsning pa problemet.

Vi forventer, at de kommer med en imgdekommende Igsningsmodel for den fejl, de har foretaget
ifm. vores tegning af forsikringen.

Nar det sa er sagt, mener vi egentlig ikke, at det i denne sag er relevant, hvilken form for ejerskif-
teforsikring vi har. Vi klager jo netop ikke over, at der potentielt er jordforurening ude pa grun-
den. Vores klage gar derimod p3, at der indenfor (!) — altsa, inde i vores hus (!) — treenger vaasker
ind, som potentielt er farlige for bade os og vores bgrn. Dette har altsa at ggre med en skade pa
selve huset/bygningen, da der jo aldrig burde vaere mulighed for, at sddan noget traanger op ad
gulvet.

Det begynder efterhanden at blive én stor joke. Hvordan kan | se jer selv i gjnene inde hos Alm
Brand? Igen og igen siger |, at vi ikke har bevist, at der er tale om en fundamentrevne. Og selvom
vi gentagne gange har spurgt jer, hvordan vi helt konkret skal bevise det pa en bedre made, end vi
allerede har gjort, kommer | ikke med noget svar. Formentlig fordi denne her sag behandles af en
jurist og ikke af en, som har nogen form for ekspertviden om kaeldre.

Hvordan vil | bevise vind i luften? Du kan ikke se den, men du kan se pa treeer, blade, flagstaenger,
maleinstrumenter etc., at den er der. Det er lige praecis det samme, vi har gjort her ved at kontak-
te adskillige eksperter i keeldre, som alle siger, at den vandindtraengen, vi oplever, kun kan skyldes
en fundamentrevne — ogsa selvom man ikke kan tage et billede af den.

Det er opslidende at blive ved med at gentage os selv. Det fgles vitterligt som at tale til en dgr. Vi
vil derfor blot henvise til de responser, vi tidligere er kommet med.

e Hertil bemeaerker selskabet, at det i gvrigt ogsd fremgar af tilstandsrapportens salgeroplysninger
under punkt 8.2, jf. bilag B, s. 16, at seelger har svaret 'ja' til, at der er trukket vand (ikke kun fugt)
ind i kaelderen.

Kommentar: Det er uanstaendigt og misledende at henvise til tilstandsrapporten uden ogsa at
naevne, hvad szlger angav som kommentar. De skrev nemlig: 'Vand pa gulv i forbindelse med
etablering af aflgb til vaskemaskine, bryggersrum'. Det er altsa i forbindelse med etablering af va-
skemaskinen, at der kom vand ud pa gulvet. Inden handlen blev underskrevet, meddelte selger —
gennem deres ejendomsmaegler — at 'Der er saelger bekendt ikke installeret en pumpebrgnd pa
ejendommen. Dog informerer han om, at hverken de eller tidligere ejer har haft vand i kaelderen.'
Den vandindtraengen, vi oplever, har saledes intet med det forhold, som er naevnt i tilstandsrap-
porten, at ggre. | kan derfor godt droppe jeres forsgg pa at papege, at forholdene allerede var
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naevnt i tilstandsrapporten. Det var de indiskutabelt ikke. Hav nu lige lidt ansteendighed, Alm
Brand."

Selskabet har i meddelelse af 12/6 2025 til navnet bl.a. anfert:

"Klager har i sit seneste indlaeg gjort geeldende, at han ikke er blevet tilbudt en udvidet ejerskifte-
forsikring, da han blev indtegnet ved selskabet.

Selskabet bemaerker hertil, at der i 2022 alene blev tilbudt basis daekning pa ejerskifteforsikringen
fra selskabets side, hvilket er arsagen til, at klager ikke blev tilbudt en udvidet daekning pa indteg-
ningstidspunktet. Selskabet bemaerker hertil, at klager har haft mulighed for at tegne en udvidet
ejerskifteforsikring ved de gvrige forsikringsselskaber, og at klager selv har gennemgaet og accep-
teret selskabets tilbud.

Selskabet skal samtidig oplyse, at nar man fgrst har valgt en basis ejerskifteforsikring, kan der ikke
efterfglgende @ndres til en udvidet ejerskifteforsikring."

Naevnets sekretariat bad den 17/7 2025 klageren fremlaegge syn- og skenserklaeringen fra rets-
sagen mod den tidligere ejer af ejendommen. Klageren blev desuden bedt oplyse, hvad status
pa retssagen var. Klageren fremsendte den 19/8 2025 syn-og skgnserklaeringen. Klageren har i
meddelelse til navnet af 19/8 2025 bl.a. anfart:

"Sagen mod tidligere ejer gar i al sin enkelthed ud p3, at de inden salget af ejendommen havde
sagt, at de ikke havde oplevet problemer med vand i keelderen — men blot fa dage efter vores
overtagelse kunne vi konstatere, at der kommer vand ind i kaelderen, nar det regner (ikke kun ved
kraftig regn eller voldsomme skybrud el. lign.). Vi har derfor sagsggt dem, fordi de har haft Igjet
om forholdene.

Derfor har der nu vaeret foretaget syn og skgn i sagen. Det begyndte egentlig allerede i december
2024, men fordi det har trukket ud med opfglgende prgver mv., er det fgrst i dag, at jeg har faet
den supplerende erklaering med besvarelse af de sidste spgrgsmal.

Jeg vedhaefter begge rapporter til denne besked og ggr i den forbindelse opmaerksom pa3, at jeg et
par steder har highlighted det, som jeg finder relevant for denne sag — nemlig, at forholdene eksi-
sterede allerede pa overtagelsestidspunktet (1. juli 2022), og at den vandindtraengen, vi oplever,
ikke kan anses for at veere normal.

Sagen skal for retten i slutningen af oktober og igen i begyndelsen af december."

Selskabet har i brev af 2/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabet bemaerker, at det af sk@nserklaeringen af den 19. februar 2025 fremgar, at der er tale
om et helt almindeligt betondaek i kaelderen og at der er konstateret slagger under selve beton-
klaplaget i gulvet. Skensmanden konstaterer, at keelderen generelt er opfgrt tidstypisk for opfg-
relsestidspunktet.

For sa vidt angar den indtreengende vand, vurderer skgnsmanden, at det ikke er helt almindeligt,
men samtidig oplyser han, at det ikke er uset, at der i ldre kzeldre i ejendomme af samme alder
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og konstruktion kan traenge vand ind igennem blandt andet mindre huller, revner eller andre
utetheder. Skgnsmanden oplyser hertil fglgende:

'Mange aldre kaeldre blev ikke opfgrt med samme niveau af vand- og fugtisolering, som vi anven-
der i dag. Manglen pd moderne vandtaetningsmaterialer og teknikker betyder, at vand lettere kan
finde vej ind gennem fundamentet og ind i bygningen. Over tid kan en eventuelt oprindelig fugtiso-
lering ogsa blive slidt eller beskadiget, hvilket forvaerrer problemet.'
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Skgnsmanden oplyser yderligere fglgende:

'Med tiden kan aeldre kaeldre udvikle revner og sma huller i vaegge og gulve. Disse utaetheder kan
opstd som falge af setningsskader, jordtryk eller temperaturudsving, som pdvirker bygningsmate-
rialerne. Ndr der er revner eller huller i konstruktionen, kan vand nemt traenge ind, isaer under pe-
rioder med kraftig nedbgr og tilhgrende hgjt grundvand. Materialer som beton og murvaerk kan
desuden nedbrydes over tid, isaer hvis de er blevet udsat for fugt og frost. Denne nedbrydning kan
fare til porgsitet og sveekkelse af strukturen, hvilket gar det lettere for vand at traenge ind.'

Sk@nsmanden vurderer generelt set pa baggrund af ovenstaende, at fugt/vandindtraengen i kael-
deren er almindelig og forventeligt for kaeldre af samme alder og konstruktion som klagerens.

Skensmanden foreslar i gvrigt udbedringstiltag for den indtreengende vand/fugt i form af draen,
hvilket ejerskifteforsikring ikke daekker, idet der er tale om et forhold uden for bygningen, jf. be-
tingelsernes punkt 2.2.1. Skgnsmanden naevner ogsa Vandex som udbedringstiltag, som er et
produkt, som man injicerer i ydervaeggene for at opna yderligere fugtstandsning, hvilket anses
som en forbedring af de oprindelige konstruktioner, som heller ikke vil veere deekket pa ejerskifte-
forsikringen.

| den supplerende erklzering af den 19. august 2025 har skensmanden ud fra de udtagne jordpre-
ver

i forhold til den brune vaeske kunne konstatere, at der ikke forefindes olieforurening af jorden un-
der

kaelderen, dvs. at jorden ikke er forurenet, som tidligere anfgrt af klager:

'‘Der kan ikke konstateres jordforurening i jorden under huset. Derfra kan og ma skansmanden
umiddelbart afvise, at de brune vaesker skylder forurening pd grunden, og af jorden under hu-
set/kaelderen.

Det ma derfor blive skansmandens fortsatte og bedste vurdering, at den brune vaeske skyldes op-
stigende grundfugt og -vand nedefra, som bliver fanget under epoxymalingen. Herfra dette lag
under epoxyen, udvaskes der pigmenter og farver fra underlaget — enten vaerende tidligere ma-
lingslag, selve epoxyen eller farvepigmenter fra slaggerlaget udvasket i vand, eller sGgar okker.

Skgnsmanden henviser til farven pd de rG betongulve, som ses pd bilag Adc. B, som epoxyen er
malet direkte ovenpd.'

Skgnsmanden vurderer samtidig, at den brune vaeske ma stamme fra selve betonlaget, og at der
evt. kan vaere tale om en fglge af det anvendte slaggerlag under den del af huset, hvor der ikke er
kzelder.

Derudover har skensmandens besvaret fglgende til spgrgsmalet om, hvorvidt renoveringen af
kaelderen er arsagen til den indtraengning af den brune veeske som sagsggerne oplyser, at de op-
lever:

'Det er skdnsmandens faglige vurdering, at denne 'renoveringen af kaelderen' ikke er drsagen til
den fugtindtraengning i kaelderen som sagsa@gerne oplyser at de oplever.'

Selskabet er af den opfattelse, at den fremlagte syn- og skgnserklaering bekreefter selskabets vur-
dering om, at der er tale om helt almindelige og forventelige forhold ved kaelderen og at der ikke
er tale om forhold, som adskiller sig naevnevaerdigt fra kaeldre af samme alder og konstruktion."
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Klageren har i brev af 3/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har nedenfor citeret nogle af udsagnene fra forsikringsselskabets 4. klagesvar med kursiveret,
... skrift. Herefter fglger et par kommentarer fra os.

Kommentar: Vi er uforstaende for, at forsikringsselskabet bemaerker, at det af skgnserklaeringen
fremgar, at der er konstateret slagger under selve betonklaplaget i gulvet. | sk@nserklaeringen af
den 19. februar 2025 fremgar saledes bl.a. fglgende udsagn:

o 'l abningerne blev der konstateret et helt almindeligt zeldre betonkaelderdak, med tykkelser pa
mellem 6-8 cm. Under betonen blev der truffet relativt tgrre gruslag, hvortil det skal siges, at der
kom en del (kgle)vand fra selve boringerne, (almindeligt vand), som det kan ses pa billeder pa for-
rige side. Der kunne ikke konstateres lag af slagger eller andet [klagers understregning, red.]. Men
der kunne ses enkelte [skgnsmandens formatering, red.] stumper i betonen, som godt kunne vee-
re stykker af slagger eller lignende.' (s. 6)

o 'Der er kun kaelder under den ene halvdel af huset, langs med huset, og pa den anden del [kla-
gers understregning, red.] under huset er der et klassisk zldre terreendaek, som bl.a. (jf. tegnin-
ger) har et kapillarbrydende lag af slagger under betonklaplaget.’ (s. 8)

Det er sdledes ikke under kaeldergulvet, at der er noget lag af slagger.

o 'Skgnsmanden kunne dog konstatere, at der ikke er udlagt slagger under selve kaeldergulvet
[klagers understregning, red.]. Dette bekraefter blot skgnsmandens erfaring om, at man ikke ud-
lagde slagger under kaeldergulve i huse fra 1950’erne, men kun i terreendaek. Det fremgar heller
ikke af de snittegninger som skgnsmanden har kunnet finde pa kommunens byggesagsarkiv, at
der skulle vaere slagger under kaeldergulvet.'

Kommentar: Vi forestiller os, at der er nogle helt klare retningslinjer for, hvad der er daekket af en
ejerskifteforsikring, og hvad der ikke er. Derfor vil vi ikke kommentere pa de to omtalte udbed-
ringstiltag, men vi vil dog gerne ggre det klart, at skgnsmanden blot kommer med nogle fa udbed-
ringstiltag — ud af mange. Huvis ellers Alm Brand vil vedkende sig, at der er tale om en dakningsbe-
rettiget skade, er vi sdledes overbeviste om, at vi nok skal kunne finde et udbedringstiltag, som vil
veere daekket af en ejerskifteforsikring.

» Skgnsmanden vurderer generelt set pa baggrund af ovenstdende, at fugt/vandindtraengen i kael-
deren er almindelig og forventeligt for kaeldre af samme alder og konstruktion som klagerens.

Kommentar: Undskyld, men det her er simpelthen uanstaendigt og under al kritik! Hvordan kan |
tillade jer at gengive skensmandens vurdering pa den made, nar det er i fuldstaendig modstrid
med, hvad han skriver i sin rapport? Han har forklaret, at der i nogle tilfaelde kan ske det, vi ople-
ver i vores kalder, men han har pa intet tidspunkt skrevet, at 'fugt/vandindtrangen i keelderen er
almindelig og forventeligt [klagers formatering, red] for kaeldre af samme alder og konstruktion
som klagerens'. Det er altsa pa greensen (hvis ikke over) til svigagtig adfeerd, | har gang i hos Alm
Brand.

Sk@nsmanden tager jo netop eksplicit afstand fra, at det er almindeligt.

Lad os bringe nogle citater fra skgnserklaeringen af den 19. februar 2025:

o 'Det er skgnsmandens faglige vurdering, at decideret vandindtraengning, med vand der pibler
ind igennem vaegge og gulve, ikke [skgnsmandens egen formatering, red.] er helt almindeligt fo-
rekommende i ejendomme af samme alder og konstruktion. Det er dog heller ikke uset, og zeldre
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kaeldre i eiendomme af samme alder og konstruktion kan godt have mindre huller, revner og an-
dre utaetheder, hvor der ved kraftigt nedbgr kan traenge sma maengder vand ind, hvis vandtrykket
er hgjt omkring kaelderen.' (s. 9)

o 'Det er dog skgnsmandens vurdering, at det ikke [klagers formatering, red.] er normalt med
blankt vand under gulvmalingen'. (s. 11)

o 'Skensmanden mener dog ikke [skgnsmandens formatering, red.], at det normalt for en keaelder i
en ejendom af samme alder og konstruktion, at have blankt vand stdende inde under gulvets
overfladebehandling af epoxymaling.'

(s. 16)

o 'Skgnsmanden ggr det dog klart, at det er helt normalt for et lignende hus af samme alder og
konstruktion, at der ville kunne males forhgjet fugtindhold i keaeldergulvet — men altsa ikke [kla-
gers formatering, red.] at vandet/fugten danner blaerer og star klart under gulvbehandlingen.' (s.
16)

e Selskabet er af den opfattelse, at den fremlagte syn- og skgnserklering bekraefter selskabets
vurdering om, at der er tale om helt almindelige og forventelige forhold ved kaelderen og at der ik-
ke er tale om forhold, som adskiller sig naevneveerdigt fra kaeldre af samme alder og konstruktion.
Kommentar: Laes igen udsagnene fra skgnsmanden, som jeg har citeret ovenfor. | bedste fald er
det en umadelig stor omgang sjusk at konkludere, at 'der er tale om helt almindelige og forvente-
lige forhold ved kaelderen'. | vaerste fald — og nok mere sandsynligt — er det en bevidst fordrejning
af fakta. Uanset hvad er det chokerende at vaere vidne til, at et dansk, bgrsnoteret selskab kan
formulere sig sddan med afszet i en dybdegdende skgnserklzering, der har flere udsagn, som er i
direkte modstrid med det, som Alm Brand konkluderer. Skam jer."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af til-
standsrapporten af 20/4 2022:

"Ejendomstype:
Enfamiliehus

Byggear:
1951

Seelgeroplysninger

KALDER/KRYBEKALDER SVAR

81 Er der keelder? Ja

8.2  Hardu kendskab til, at der er trukket vand (ikke kun fugt) ind i Ja

keelderen?
Vivil gerne vide: Vand pa gulv i forbindelse med etablering af
- Hvor der er trukket vand ind afleb til vaskemaskine, bryggersrum.

- Hvornar der er trukket vand ind
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Det fremgar af klagerens udaterede anmeldelse pa ejerskifteforsikringen:

"Skade: Vand i keelderen

e Adresse: ... (overtaget 01.07.2022)

¢ Beskrivelse: Da det forleden dag regnede en del, kunne vi konstatere, at det piblede ind med
vand. fra en af vaeggene i vores kzelder. Se vedhaftede video."

Det fremgar af selskabets afggrelse af 19/1 2023:

"Min besigtigelse

Kalderen

Du oplyste, at der er treengt blankt vand ind gennem vaeggen mod nord.

Du har optaget en video som viser, at der i hjgrnet mellem skillevaeggen og ydervaeggen traenger
lidt vand ind ca 3 - 4 cm over gulvniveauet.

Vandet Igber hen mod gulvaflgbet.

Keelderen fremstar i 'rd' materialer udfgrt med uorganiske materialer.

Der ses ingen risiko pa skader pa bygningen som fglge af vandet.

Vi talte om, at der i eldre ejendomme, opfgrt i samme periode som dit hus, ikke er udfgrt en ud-
vendig fugt fugtsikring.

Derfor vil der desveerre kunne opleves vandindtraengen gennem kaelderveegge, og somme tider op
gennem gulvet, efter kraftigt og/eller lengere tids nedbgr.

Vi talte ogsa risikoen for eventuelle skader pa aflgbsinstallationer eller andre vandfgrende rgr.

Der er ikke umiddelbart nogle r@r i naerheden af det aktuelle omrade. Der ses to lyskasser umid-
delbart, og da lyskasserne tilsyneladende afvander ud i terraenet foran veeggen, er det vigtigt at
disse lyskasser friholdes for blade og lignende.

Jeg kunne ikke konstatere forhold, hverken indenfor eller udenfor, som adskiller sig fra andre in-
takte og velholdte ejendomme i samme aldre som jeres.

Vi daekker ikke alle dine skader /udgifter

Der er ikke konstateret forhold ved mit besgg, som opfylder skadebegrebet.

At der treenger vand ind gennem ydervaeggene er ikke et forhold som nedszetter bygningens veaer-
di eller brugbarhed naevnevaerdigt, i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelses stand.

Det bemzerkes at der med ordet 'veerdi' menes den byggetekniske vaerdi."

Det fremgar af fugtinspektion indhentet af klageren af 23/10 2023:

"Murveerk er pafgrt diffusionsaben maling pa sugende bund, der bestar af kalkvand. Laget er pa-
fert for nylig formentlig op til salg. Keelderen fremstar nyrenoveret, men materialevalget og udfg-
relsen er mangelfuld.

Pa ejers forespgrgsel kan vi konkludere at der er intet der tyder pa at de skader der er besigtiget,
er opstaet indenfor 1 ar eller er pludselig opstaet skade. Der har vaeret langvarige fugtproblemer i
kaelderen.
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Der er udsivning af brun fedtet vaeske fra undergrund som er staerkt alkalisk. Der er en direkte
sammenhang mellem de blaerer man kan identificere i PU malingen pa terreendakket og udsiv-
ningen. Terreendaekket er opfert pa slagger og der er opstaet en kemisk reaktion i slaggelaget i
forbindelse med fugt, eller at kemien i slaggelaget far betonen til at alkalisere. Men uanset hvad
er det tegn pa at slaggelaget formentlig har udvidet sig, skabt revner i terreendaek, samt forarsa-
get hvad vi mistaenker som en fundamentrevne. Revner som i dag er deekket af den eksisterende
renovering og derfor svaere at identificere.

Der kan veere flere skader end dem vi ved besgget har identificeret. Vurderingen er at forrige ejer
har eller burde have vidst at der var skader af denne karakter i keelderen. Blandt andet er blzerer i
PU coatingen af en stgrrelse som indikerer at der fgr malingen har kunnet hzarde helt, har vaeret
et tryk fra terrendaekket. | de fleste tilfeelde er blaererne og forekomsten af den brunlige veeske
sammenfaldende. Nogle blaerer er op til 10 mm brede.

Yderligere er der formentlig et brud pa dreen mellem lyskasserne.

2. Anbefalinger

Kommentar

Vi anbefaler at man kontakter ... med henblik pa yderligere udredning og udbedring. Murrevne
skal indkapsles med et seerligt system med injektion af en spaerrende membran, ligeledes skal det
vurderes om terraendaekket skal ophugges og slaggelaget udgraves, eller om man kan pafgre ter-
reendaek en mere robust membran. Da sagen baerer henad en forsikringssag, kan ... ogsa vejlede i
hvordan man fgrer den. Yderligere anbefaler vi at der installeres varmegenvindende ventilation i
kaelderen nar den aktuelle sag er overstaet.

Kommentar

Flere tegn pa historiske fugtskader. Kaelderen har veeret plaget af fugt i lang tid. Rad af den karak-
ter

tager flere ar.

Malinger: Skilleveeg vinkelret pa fundament

Arnested identificeret som infiltration, sandsynligvis revne i fundament. Det er en skade der kan
opsta i forbindelse med at der er benyttet slagger som kapillarbrydende lag.

Hvis disse slagger far fugt kan de udvide sig og yde et tryk stort nok til at svagheder i muremester
betonen abner sig, saerligt i hjgrner og samlinger.

Foto af samling mellem skillevaeg og mur fra det pageldende malepunkt, som fremstar meget
vadt
med en fugtkoncentration over almindelig grundfugt. Der er tale om infiltration.

Tager vi maetningsgraden af de sten som har opbygget skillevaeggen, ca. 1500 kg/m3 i densitet. Sa
ligger maetningsgraden over 100% i et bestemt punkt 30 cm over terreendaek. Dette er en klar
marker for infiltration og ikke opstigende grundfugt.

Huset er opfgrt med 25 cm lag af slagger som kapillarbrydende lag, under terreendaek. Gulvet er
malet over i en polyurethan coating som teknisk set fungerer som membran. Hvilket formentlig
har

vaeret hensigten som svar pa det observerede faeanomen.
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Der traenger en klaebrig fedtet brun substans op gennem coatingen som ligeledes mange steder
har blaerer, hvilket indikere, at der har vaeret et tryk fra underlaget pa tidspunktet hvor coatingen
er blevet lagt. Der er sammenfald mellem blzererne og den opsivende substans og derfor konklu-
derer

vi at den tidligere ejer har vaeret bekendt med dette faanomen.

Substansen er staerkt alkalisk og peger i retning af at den kemiske sammensatning af slaggelaget
under terreendaek reagerer pa fugt, enten ved alkalisering lokalt eller en alkaliserings proces med
betonen, der udggr terraendaek i keelder. PH vaerdi er malt til 13 ved lakmus test, se dokumentati-
onen.

Der er et stigende problem med villa ejendomme der i 1950 blev bygget ovenpa slagger. Der er
mange tilfaelde hvor der i forbindelse med fugt sker en udvidelse af laget med op til 10-15%. Truk-
ket betyder at terreendakket haver sig, slar revner, og fundament kan ligeledes revne, seerligt
ved samlinger og hjgrner. Da der ved nedbgr star vand direkte ind fra undergrunden og dette er
klart vand (ejers videooptagelse) peger det i retning af at det er tilfaeldet.

Terreendakket skal i sa fald have veeret daekket af en raeekke smarevner som tegner et helt karak-
teristisk mgnster. Dette ma man have vaeret bekendt med fra tidspunktet for coatingen, som er af
ny karakter."

Det fremgar af skgnserklaering af 19/2 2025 udarbejdet i forbindelse med klagerens retssag

mod den tidligere ejer af ejendommen:

"Formalet med syn og sk@n er at sk@nne, hvorvidt der foreligger vand- og fugtskader i kaelderen,
samt hvorvidt den brune vaeske og blaererne i ejendommens kaelder skyldes forurening fra ejen-
dommens undergrund.

Endvidere er formalet at vurdere, om disse skader er opstaet fgr eller under Sagsggtes ejertid, og
saledes om Sags@gte ma antages at have veeret bekendt hermed.

Prgveboringerne

| dbningerne blev der konstateret et helt almindeligt seldre betonkaelderdaek, med tykkelser pa
mellem 6-8 cm. Under betonen blev der truffet relativt tgrre gruslag, hvortil det skal siges, at der
kom en del (kgle)vand fra selve boringerne, (almindeligt vand), som det kan ses pa billeder pa for-
rige side.

Der kunne ikke konstateres lag af slagger eller andet. Men der kunne ses enkelte stumper i beto-
nen,

som godt kunne vaere stykker af slagger eller lighende.

Spgrgsmal 1 — Vandindtraengen:

Svar pa spgrgsmal 1:
Vedr. delspgrgsmal 1. a)

Vandindtrangningen (vist i videoen i bilag 12) Igber ind i hjgrnet mellem ydervaeggen og en skille-
vaeg i kaelderens ene rum — markeret med rgd prik pa plantegningen herunder.
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Det er tydeligt at se pa videoen, at der Igber en ikke uvaesentlig mangde vand igennem kaelder-
vaeggen/ kaeldergulvet. Heldigvis, kan man sige, er der er et gulvaflgb, (brgnd) i samme rum, hvor
vandet Igber til.

Der er tale en ejendom som jf. de offentlige oplysninger er opfert tilbage i 1950-1951. Der er tale
om en klassisk halvtredser villa med en tilsvarende typisk keelder af denne tid, som er opfgrt med
betonfundamenter, betonvaegge og betongulv.

Der er kun kaelder under den ene halvdel af huset, langs med huset, og pd den anden del under
huset er der et klassisk ldre terreendaek, som bl.a. (jf. tegninger) har et kapillarbrydende lag af
slagger under betonklaplaget.

Det er skensmandens faglige vurdering, at decideret vandindtraengning, med vand der pibler ind
igennem vaegge og gulve, ikke er helt almindeligt forekommende i ejendomme af samme alder og
konstruktion. Det er dog heller ikke uset, og ldre kzeldre i ejendomme af samme alder og kon-
struktion kan godt have mindre huller, revner og andre utaetheder, hvor der ved kraftigt nedbgr
kan treenge sma maengder vand ind, hvis vandtrykket er hgjt omkring kaelderen.

Vinteren 2022/2023 var meget vad og der faldt store maengder nedbgr i disse dage, uger og ma-
neder. Se uddrag fra DMI vejrdata pa naeste side, sammen med grundvandsdata fra GEUS, som vi-
ser

grundvandets hgje hgjde i samme periode, (fra et malingssted taet pa den aktuelle adresse).

Det er for sa vidt ganske normalt i Danmark at grundvandet statistisk star hgjt hver vinter, og at
grundvandet sa falder igen over sommeren. Men over de seneste ar, er der faldet meget store
mangder nedbgrsvand, og grundvandet har aldrig staet hgjere her i landet. Dette giver selvsagt
et

ekstra stort vandpres pa vores huse og ikke mindst deres kaeldere, et vandtryk der umiddelbart
bliver st@rre og stgrre ar for ar.

Vedr. delspgrgsmal 1.b)

Skgnsmanden kan ikke redeggre for den eksakte arsag til den lokale vandindtraengning, uden at
skulle grave hele keelderydervaeggen fri i det aktuelle omrade for at udpege utaetheden. Men det
er skensmandens faglige vurdering, at der netop ma vare en revne eller et hul igennem kzelder-
ydervaeggen og/eller gulvet i det aktuelle omrade hvor vandet kan traenge ind.

Man kan populaert sagt forestille sig en keelder som en form for balje; er der sma huller eller rev-
nerne i denne balje, vil der kunne traenge vand ind i 'baljen' nar den trykkes ned i vand, og der op-
star et vandtryk omkring. Omvendt vil der typisk ikke traenge vand ind i kaelderen, hvis vandet blot
Igber ned ad siderne af kaelderydervaeggene.

Det er skgnsmandens erfaring, at netop decideret vandindtraengning oftest sker i overgangen
mellem gulv og ydervaegge. Overgangen mellem gulv og ydervaegge er et kritisk punkt, hvor vand-
indtraengning ofte opstar. Det samme kan ogsa ske ved indvendige skillevaegge.

Forklaringen er, at keeldervaeggene kan vaere stgbt pa et senere tidspunkt end selve fundamen-
terne

og/eller gulvene, hvormed der kan opsta utaette stgbeskel.
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Mange =ldre kaeldre blev ikke opfgrt med samme niveau af vand- og fugtisolering, som vi anven-
der

i dag. Manglen pa moderne vandtaetningsmaterialer og teknikker betyder, at vand lettere kan fin-
de

vej ind gennem fundamentet og ind i bygningen. Over tid kan en eventuelt oprindelig fugtisolering
ogsa blive slidt eller beskadiget, hvilket forveerrer problemet.

Med tiden kan zeldre kaldre udvikle revner og sma huller i vaegge og gulve. Disse utaetheder kan
opsta som fglge af seetningsskader, jordtryk eller temperaturudsving, som pavirker bygningsmate-
rialerne. Nar der er revner eller huller i konstruktionen, kan vand nemt traenge ind, isaer under pe-
rioder med kraftig nedbgr og tilhgrende hgjt grundvand.

Materialer som beton og murvaerk kan desuden nedbrydes over tid, iseer hvis de er blevet udsat
for

fugt og frost. Denne nedbrydning kan fgre til porgsitet og svaekkelse af strukturen, hvilket ggr det
lettere for vand at traenge ind.

Af andre arsager til vandindtraengning kan naevnes utaette brgnde og/eller kloaksystemer. Store
mangder tagvand som ledes ned i en utaet nedlgbsbrgnd og/eller i utaette kloakledninger, vil
kunne

lede store maengder vand ud lokalt omkring huset. Skensmanden har ikke lavet uddybende un-
dersggelser af brgnde og kloakker, men har dog besigtiget brendene omkring huset.
Skensmanden vurderer at det er mindre sandsynligt, at arsagen til vandindtraengningen skyldes
uteette kloakker eller brgnde, for da ville der — om ikke andet teoretisk - traenge vand ind mere el-
ler

mindre hver gang det regner (kraftigt).

Sagsgger fortzeller ogsa om vandindtraengning inde midt i kaelderen, ved dgren mellem de to ba-
gerste kaelderrum. Se evt. billede 10 i skensmandens erkleeringsbilag med billeder, bilag ...

Vedr. delspgrgsmal 1.c)
Skgnsmanden kan beskrive flere forskellige udbedringstiltag, og som lovet pa skgnsforretningen
vil skensmanden komme ind pa flere af dem.

Bedste, og dyreste Igsning

Den bedste, men ogsa dyreste lgsning er at udfgre det klassiske og velkendte omfangsdraen,
sammen med en udvendig og lodret fugtsikring af kaelderydervaeggene.

Et omfangsdraen vil som den primare forbedring, seenke grundvandets vandtryk omkring huset,
og lede vandet vk fra huset.

Dertil vil man typisk udfgre en udvendig lodret vandtzaetning af kaelderydervaeggene, enten ved at
blot at pudse vaeggene op, og eller ved at montere grundmursplader eller anden fugtsikring.

Det er skgnsmandens vurdering, at en sadan Igsning vil koste omkring 400.000 kr. inkl. mom:s.

God og sikker lgsning.
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Sekundeert til at lave omfangsdraen og fuld fugtisolering hele vejen rundt om huset, eller som mi-
nimum omkring halvdelen af huset hvor der er kelder, kunne en Igsning vaere at lave en lokal op-
gravning udvendigt, aktuelt i omradet hvor vandet traenger ind.

Dette betyder, at man skal lave en fuld udgravning ud fra det omrade i kaelderen hvor vandet pib-
ler

ind. Da vandet pibler ind forneden, skal man have gravet ud helt ned til kaeldergulvets kote og un-
der. Opgravningen bliver derfor ofte en to-fire meter langt og en-to meter bredt.

Herfra leder man efter huller og revner, som man sa lokalt udbedrer og lukker med fugtstandsen-
de mgrtler.

Afslutningsvis pudser og behandler man sa ogsa ydervaeggene lokalt, med fugtstandsende mgrtler
eller membraner, som igen sikrer imod vand- og fugtindtrangen.

Denne lgsning skgnnes af skensmanden til at kunne blive udfgrt for omkring 80.000 kr. inkl.
moms.

God og sikker Igsning

Alternativt til de forudgaende stgrre Igsning er en indvendig lukning og teetning af dét aktuelle hul
indvendigt.

Her laves der ikke en egentlig fugtsikring af keelderveeggene udefra, og man kan sige, at man da
forsgger at stoppe vandet pa indersiden af kaldervaeggen, efter det er Igbet igennem 35-45 cm
betonvaegge. Lgsningen modvirker ikke en generel opfugtning af kaeldervaeggene.

Lgsningen kan isoleres til alene at vaere en form for 'plombering' af hullet/uteetheden. Og sa kan
man ga videre derfra og lave andre og mere omfattende indvendige behandlinger med fugtstand-
sende mgrtler — lidt pa samme made som forklaret ovenfor, bare indvendigt.

Lgsningen med indvendig vandtaetning skgnnes af skensmanden til at kunne blive udfgrt for om-
kring 12.000 kr. inkl. moms

- hvilket kun er for det aktuelle hul/utaetheder der ses i videoen i bilag 12.

Vedr. delspgrgsmal 2.a)

Skensmanden har undersggt ejendommens kaelder, bade vaegge og gulve, og har i den forbindelse
lavet en reekke generelle fugtmalinger.

Der kan generelt males forhgjet fugt i flere af vaeggene, typisk nederst pa vaeggene, hvilket indike-
rer opstigende grundfugt, og/eller stgrre fugtbelastninger nederst pa ydervaeggene. Der kunne
dog ogsa males forhgjet fugt leengere oppe, hvilket indikerer fugtindtraangen laengere oppe ogsa.

Overalt pa gulvene kunne der males ganske hgjt fugtindhold, og flere steder under gulvmalingen
kunne der konstateres blankt vand, (brun vaeske, laes naermere under spgrgsmal 3).

Det er skgnsmandens faglige vurdering, at dette niveau af fugtindtreengen er almindeligt for en
ejendom af samme alder og konstruktion, om ikke andet hvad angar vaeggene.

Det er dog skensmandens vurdering, at det ikke er normalt med blankt vand under gulvmalingen.

Vedr. delspgrgsmal 1.b)

Sk@nsmanden mener som naevnt, at der er tale om en almindelig fugtindtraengen i kaelderen.

En af de primaere arsager til hgjt fugtindhold i zldre betonvaegge er grundfugt, som stiger op
gennem fundamentet og veeggene via kapillaersugning. Beton, og seerligt eldre beton fra den tid,



Ankenaevnet for Forsikring

27.

102588

er et porgst materiale, der tillader vand at bevaege sig opad fra jorden. Dette faenomen er szerligt
udtalt i aldre bygninger, hvor der ofte mangler en effektiv fugtspaerre mellem fundamentet og
vaeggene.

Et andet vaesentligt problem er utilstraekkelig draening omkring bygningen, hvormed der star vand
op ad keelderveeggene udvendigt. Hydrostatisk tryk er trykket fra vand i jorden, som presser mod
fundamentet og keeldervaeggene. | omrader med hgjt grundvandsspejl eller kraftige regnskyl kan
dette tryk blive sa stort, at vandet tvinges gennem betonen. Z£ldre bygninger er ofte darligere be-
skyttet mod dette faenomen. Indvendigt er vaeggene pudset op, men det er de sjaeldent udven-
digt,

og dermed er ydersiderne af kaelderveeggene mere ru og 'abne' i overfladen, hvor der kan og vil
treenge vand og fugt ind udefra, fra siderne. Se billede nedenfor som eksempel.

Over tid kan aldre betonveegge udvikle revner og utaetheder, som tillader vand at treenge ind.
Disse revner kan skyldes forskellige faktorer, herunder jordbevaegelser, frostskader og generel sli-
tage. Nar fgrst vandet har fundet vej ind gennem revnerne, kan det sprede sig og gge fugtindhol-
det i vaeggene betydeligt. Det behgver ikke at give decideret vandindtrangning, men det ind-
trengende vand vil medvirke en generel opfugtning af keeldervaeggene.

Kondensation pa de indvendige veegge kan ogsa vaere en betydelig faktor, iseer i kaeldre, hvor
temperaturen ofte er lavere end i resten af huset. Det er dog skensmandens vurdering, at dette
aktuelt

ikke er et udtalt problem.

Skensmanden mener dog ikke, at det normalt for en keelder i en ejendom af samme alder og kon-
struktion, at have blankt vand staende inde under gulvets overfladebehandling af epoxymaling.

Det er ganske tydeligt, at den udlagte gulvmaling af epoxy, ikke g@gr noget godt for gulvet, idet
fugtbelastningen af gulvet er markant — hvilket igen vurderes at skyldes et hgjtstaende grundvand
omkring og ikke mindst under kaeldergulvet.

Fugtbelastningen af kaelderens betongulv er med stgrste sandsynlighed en kombination af bade
vandindtraengning OG fugtindtraengen i betonpladen grundet manglende fugtsikring, (herunder et
manglende kapillarbrydende lag).

Skensmanden gg@r det dog klart, at det er helt normalt for et lignende hus af samme alder og kon-
struktion, at der ville kunne males forhgjet fugtindhold i keeldergulvet — men altsa ikke at van-
det/fugten danner blaerer og star klart under gulvbehandlingen.

Vedr. delspgrgsmal 2.c)

Det er skensmandens faglige vurdering, at den fugtindtraengen som ses og males i det aktuelle
hus

og kaelder, skyldes forhold som foreld fgr november 2017.

Vedr. delspgrgsmal 2.f)

Det er skensmandens faglige vurdering, at den fugtindtraeengen som ses og males i det aktuelle
hus og keelder, skyldes forhold som ogsa forela f@r foraret 2021. Dog skal det ikke kunne afvises,
at fugtforholdene i gulvene kan have vaeret blevet forvaerret efter malingen af gulvene i 2021.

Vedr. delspgrgsmal 2.g)
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Det er skensmandens faglige vurdering, at den fugtindtraeengen som ses og males i det aktuelle
hus
og kaelder, skyldes forhold som ogsa forela fgr 1. juli 2022.

Dog skal det ikke kunne afvises, at fugtforholdene i gulvene kan have vaeret blevet forvaerret efter
malingen af gulvene i 2021, og at det siden kun er blevet vaerre, herunder med udvaskninger af
den

'‘brune vaeske'.

Vedr. delspgrgsmal 2.h)

Anderledes end i svaret i spgrgsmal 1c, vedr. udbedringsmetoder til fugtindtraengning, er det reelt
mere komplekst at udbedre/forbedre kaeldre som generelt lider af hhv. opstigende grundfugt og
indtraengende fugt.

Der findes igen flere forskellige metoder, men falles for vand- og fugtindtrangning er, at en god
Ipsning vil vaere et omfangsdraen i kombination med udvendig og lodret fugtisolering, da dette
bade

vil sikre imod decideret vandindtreeng, men ogsa indtreengende fugt igennem kaldervaeggene fra
siderne.

Sk@nsmanden henviser til Rgrcenteranvisning 029 — Draening og isolering af kaeldre, (vedlagt som
bilag ...), som bade beskriver problemstillingerne, men ogsa lgsningerne mv.

Dog skal det naevnes, at et omfangsdraen og lodret fugtsikring ikke er en garanti for en helt tgr
kaelder. Den opstigende grundfugt, med vand der suges op igennem den porgse betonvaeg, vil re-
elt

kunne fortsaette, da man sjeldent draner ned under kaeldervaeggen og -fundamentets yderside.
Men laegges draenet under fundamentets underkant, (trukket veek fra huset) vil man kunne be-
graense fugtbelastningen markant.

Skensmanden har allerede beskrevet denne Igsning pa side 9 i naerveerende erklaering, samt angi-
vet
udbedringsomkostningerne til dette.

Af mere lempelige udbedringslgsning kan veere at sikre, at vaeggenes overflader indvendigt er sa
diffusionsabne som muligt, og at man dermed sammen med god varme og ventilation i keelderen
kan nedbringe fugtbelastningerne af kalderens vaegflader. Fugten vil stadigvaek veere der, men
med en diffusionsaben puds og maling, kan vaeggene komme af med fugten.

Der findes ydermere Igsninger med at placere varmekilder langs med ydervaeggene, som en form
for fodpanel, som dermed varmer ydervaeggene op, og deraf skaber en stgrre og mere effektiv
udtgrring af vaeggene.

Skgnsmanden valger ikke at angive udbedringsomkostningerne hertil.

Fugten i gulvene kan ikke udbedres pa andre mader end at fa banket betongulvene op, og deref-
ter stgbe nogle nye betongulve med en bedre fugtsikring under. Bedre fugtsikring udfgres typisk
ved etablering af et min. 150 mm tykt kapillarbrydende lag, evt. med indvendigt netdraen.
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Ofte isoleres gulvene med 150-300 mm polystyren isolering, som i sig selv er kapillarbrydende.
Men

det er ikke altid, at der er plads til den mangde isolering. Alternativt kan der overvejes en mem-
branlgsning.

Der findes mange forskellige Igsninger til en kaeldergulvsrenovering og -forbedring. Men erfa-
ringsmaessigt koster den slags udbedringer mellem 6.000 — 8.000 kr. inkl. moms pr. kvadratmeter,
og vil

typisk indeholde en lang raekke tilhgrende sideopgaver, sasom udskiftninger af kloakledninger,
gulvaflgb mv.

Med et keelderareal pa 53 kvadratmeter, udlgser det udbedringsomkostninger pa mellem 320.000
—425.000 kr. inkl. moms.

Vedr. delspgrgsmal 3.a)

Skgnsmanden kan konstatere et stort antal bleerer i den udfgrte overfladebehandling pa gulvene.
Mange af disse blaerer er senere blevet trykket ud/ned — og eksempelvis blev enkelte af bleererne
'tradt ud og ned' af parterne pa skgnsforretningen.

Skgnsmanden kan videre bekraefte, at der i eller under disse bleerer, samt under overfladebe-
handlingen generelt kan ses, meaerkes og lugtes denne brune vaeske. Se billederne 16-22 i skgns-
mandens

erklzeringsbilag ...-01.

Vaesken er fedtet og lugter kemisk. Skulle skensmanden szette ord pa lugten, ville skgnsmanden
sige at det lugter af (vad) maling, og i mindre grad af olie, petroleum eller lignende som man nor-
malt

vil klassificere som 'klassisk jordforurening'.

Maengden af den brune vaeske har ikke vaeret stor nok til, at skensmanden har kunnet udtage
prever til identifikation fra selve gulvoverfladerne, selvom han forsggte pa dette. Som skgnsman-
den har skrevet til parterne i forbindelse med skgnsmandens udarbejdelse af skgnserklaeringen,
skulle

der igangszettes yderligere og stgrre undersggelser af kzeldergulvets konstruktionen og van-
det/vaesken under gulvene.

| bilag 4, rapport fra [fugttekniker] vurderes den brune vaeske at kunne have med slaggerlaget un-
der huset at ggre.

Skensmanden kunne dog konstatere, at der ikke er udlagt slagger under selve kaeldergulvet. Dette
bekraefter blot skgnsmandens erfaring om, at man ikke udlagde slagger under kzaldergulve i huse
fra 1950’erne, men kun i terraendaek. Det fremgar heller ikke af de snittegninger som skgnsman-
den

har kunnet finde pa kommunens byggesagsarkiv, at der skulle veere slagger under kaeldergulvet.

Det skal dog bestemt ikke kunne afvises, at den brune vaeske stammer fra opfugtede slaggerlag
under terreendakket, som da er treengt nedad og ind under kaldergulvet. Dette vil vaere neerlig-
gende, grundet den rustrgde farve som kan stamme fra det metalholdige slagger, som selvsagt
ruster nar det bliver opfugtet.
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Slaggerlag kan erfaringsmaessigt vaere udlagt i terraeendaekkene i relativt store dybder/lag. Dette
kunne sagtens ggre sig geldende for dette hus, med kalderen op ad, hvor der sa typisk er lavet
stgrre/dybere udgravninger.

Vandprgverne fra brgnden viser at der kun er et meget lille indhold af kemi, (metalliske stoffer i
brgndvandet).

Vandprgven fra borehullet viser derimod meget hgje veerdier af szerligt metalliske stoffer, som
bade kan indikere udvaskninger fra slagger, men det kan ogsa stamme fra rester af aeldre malin-
ger, (bly

mf.).

Det ma derfor blive skensmandens bedste vurdering, at den brune vaeske skyldes opstigende
grundfugt og -vand nedefra, som bliver fanget under epoxymalingen. Herfra dette lag under epo-
xyen, udvaskes der pigmenter og farver fra underlaget — enten varende tidligere malingslag, selve
epoxyen eller farvepigmenter fra slaggerlaget udvasket i vand, eller sagar okker.

Skensmanden henviser til farven pa de ra betongulve, som ses pa bilag Adc. B, som epoxyen er
malet direkte ovenpa..

Vedr. delspgrgsmal 3.b)
Det er skgnsmandens faglige vurdering, at bleererne og den brune vaeske som konstateres i det
aktuelle hus og kaelder, skyldes forhold som forela fégr november 2017.

Vedr. delspgrgsmal 3.e)

Det er skgnsmandens faglige vurdering, at blaererne og den brune vaeske som konstateres i det
aktuelle hus og kaelder, skyldes forhold som forela fgr foraret 2021.

Dog skal det ikke kunne afvises, at ansamlingerne af den brune vaeske under overfladebehandlin-
gen

pa gulvene, kan have veeret blevet forveerret efter malingen af gulvene i 2021, hvormed fugtbe-
lastningen i gulvene ikke kunne traenge vaek laengere, (fordampe), idet overfladebehandlingen
holder

pa fugten."

Det fremgar af svar pa supplerende syn og skgn foretaget i klagerens retssag mod den tidligere

ejer af ejendommen af 19/8 2025:

"Der blev udtaget jordprgver fra de to huller som skgnsmanden tidligere har faet boret i kaelder-
gulvet.

Resultat af jordprgver
Skensmanden kan ud fra de udtagne jordprgver konstatere, at der ikke forefindes olieforurening

af jorden under kaelderen.

Jorden er altsa ikke forurenet.
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Skensmanden bliver i supplerende spgrgsmal SS1 bedt om at genbesvare spgrgsmalene 3g og 3hii
den oprindelige skgnserklaering, ud fra prgveresultaterne af jordprgverne.

Der kan ikke konstateres jordforurening i jorden under huset. Derfra kan og ma skgnsmanden
umiddelbart afvise, at de brune vaesker skylder forurening pa grunden, og af jorden under hu-
set/kzelderen.

Det ma derfor blive skgnsmandens fortsatte og bedste vurdering, at den brune vaske skyldes op-
stigende grundfugt og -vand nedefra, som bliver fanget under epoxymalingen. Herfra dette lag
under epoxyen, udvaskes der pigmenter og farver fra underlaget — enten veerende tidligere ma-
lingslag, selve epoxyen eller farvepigmenter fra slaggerlaget udvasket i vand, eller sagar okker.

Skensmanden henviser til farven pa de ra betongulve, som ses pa bilag Adc. B, som epoxyen er
malet direkte ovenpa.

Teksten markeret, er det afsluttende uddrag af det svar som skegnsmanden gav til spgrgsmal 3.a) i
sin tidligere erklzering, og der henvises generelt til denne besvarelse. Dog skal det naevnes, at der
heller ikke er konstateret indhold af slagger under kaeldergulvene, men blot rent grus/sand.

Det er skgnsmandens vurdering at de brune farvepigmenter ma stamme fra selve betonlaget, og
at
farvepigmenterne sa netop kan stamme fra flere forskellige kilder.

Genbesvarelse af spgrgsmal 3.h):

Skensmanden har i tidligere besvarelse af spgrgsmal 3.h), angivet en udbedring som gik pa den
mulighed at der kunne konstateres forurening under huset/kalderen. Da der ikke kan konstateres
forurenet jord under huset, har skensmanden ikke besvaret bekraeftende pa spgrgsmal 3.g) og
der

skal i forlaengelse af dette ikke angives udbedringsmetoder.

En mere simpel udbedring kunne derfor vaere de udbedringsmetoder som skgnsmanden beskriver
i sine besvarelser af spgrgsmal 1.c) hvor der angives flere forskellige Igsningsforslag.
Skgnsmanden henviser til besvarelsen af spgrgsmal 1.c), men vil dog gerne supplere med, at man
ber fa slebet epoxybehandling af gulvene, sdledes at fugten ikke fanges under dette malingslag.

Ved slibning af betongulve, fiernes lige det gverste lag af betonen, og dermed vil man forhabentlig
kunne fjerne store dele af de pigmenter som tilsyneladende er 'fanget' i betonen.

Derfra kunne der sammen med en indvendig plombering af vaeggene, udfgres en indvendig fugt-
sikring som vist i tidligere skgnserklaering pa side 13, hvor der pafgres et teettende lag pa gulvene,
sammen med et afsluttende slidlag. Slidlaget kunne vaere betonpuds igen, klinker eller lignende.
Dette skgnnes at kunne klares for mellem 60.000 — 80.000 kr. inkl. mom:s.

Spgrgsmal SS2:

Skgnsmanden bedes vurdere pa baggrund billedet af 19. april 2025, jf. bilag 17, af den af skgns-

manden udfgrte udboring i ejendommens kaelder, om dette indikerer vandindtraengen i kaelderen.

| bekraeftende fald bedes skansmanden vurdere, om denne vandindtraengen er forventelig, henset
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til den malte nedbgr i ... Kommune op til og pa dagen, hvor billedet blev taget.

Skgnsmanden bedes endvidere vurdere, om dette giver anledning til eendringer i skensmandens
besvarelse af sp@rgsmdl 1.

Svar pa spgrgsmal SS2:

Skensmanden kan indledningsvis bekraefte at han kan se, at der er tale om et vandfyldt hul, i det
borehul (2) som skgnsmanden fik boret i hjgrnet af rummet.

Skensmanden kan i forlaengelse af denne konstatering og dokumentering, ogsa fortzelle at skgns-
manden kunne se mindre maengder blankt vand i samme borehul, ved skgnsmandens suppleren-
de

besigtigelse den 23. juni 2025, i forbindelse med udtagning af jordprgverne.

Efter at have taget jord op, kunne skegnsmanden se at der Ipb sma maengder vand ind fra venstre
side af borehullet, ind mod den halvdel af huset som ikke har kaelder. Se evt. billeder pa naste
side.

For at svare pa spgrgsmalet om vandet i borehullet indikerer vandindtraengning i kaelderen, vil
skgnsmanden svare, at vand i jorden under keelderen ikke ngdvendig indikerer konkret vandind-
treengen i keelderen.

Det er ikke usaedvanligt at der kan sta vandspejl lige under kaeldergulvene, eller endda over.

Som det vises nedenfor pa figur 3.2, (som kan ses pa side 11 i bilag ...), vil grundvandet reelt kunne
sta langt op over kaeldergulvets kote, som vist med den stiplede vandrette streg hen over kalde-
ren.

Grundvandet stiger nar det regner eller smeltevandet treenger ned, og falder i tgrre perioder. Sti-
ger vandet over kaeldergulvets niveau vil der opsta et vandtryk pa konstruktionen der ggr at van-
det bliver presset ind via huller, spraekker og revner.

Bilag 17 giver ikke anledning til at skensmanden vil/skal @ndre sin besvarelse af spgrgsmal 1.
Tveertimod synes vandet i borehullet at bekraefte skensmanden i, at der star vandspejl og vand-
tryk omkring keelderen, og seerligt af keelderens gulv, som i perioder vil give et forgget vandtryk
omkring keelderen, som vil ggre at der treenger vand ind her og del igennem mindre huller, spraek-
ker og revner."

Det fremgar af artikel — forfatteren er skensmanden i klagerens voldgiftssag — fremlagt af sel-

skabet:

"Vandindtrangning igennem kaeldergulve, (og veegge) kan desvaerre vaere meget normalt — sam-
men med en raekke andre fugtmaessige forhold.

Forholdet skyldes kort fortalt uteetheder af stgrre eller mindre karakter. Et gammelt betongulv er
typisk kun 5-8 cm tykt, og ofte ser man utaetheder i overgangen mellem gulv og vaegge.
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Forestil dig en balje, med ganske sma huller i bunden. Hvis du stiller denne ovenpa vandet i bade-
karet, sa kommer der ikke noget vand ind. Men hvis du trykker baljens sider ned under vandet, sa
kommer der et vandtryk, som presser vandet ind igennem den sma huller.

Det er det samme der sker omkring jeres hus, nar det regner, kan man sige. Sa bliver jord fyldt
vand, danner et vandtryk, som sa for vandet til at treenge ind.

Denne lange historie far du, for at fa mekanismen i det. Hvad lgsningen er, kan sa variere efter
behov og ikke mindst pengepung.

Man kan sagtens lappe hullerne indefra, ved at fa pudsrepareret gulvet, (og veeggene) og sa ggre
gulvet teet ved at udlaegge en membran.

Dette kunne vare i from af en alm. vadrumsmembran, epoxy eller lign.

Der findes ogsa en raekke puds-/betonsystemer som kan bruges med en vandstoppende effekt.

Men ligesom med baljen, sa er det bare ikke altid optimalt at lappe utaethederne inde i selve bal-
jen, for hullet er der jo stadigvaek.

En bedre Igsning er, at give kalderen en ny bund, af en taet og staerk beton — altsa ved at banke
det gamle gulv op, og stebe et nyt betongulv.

Man kan ogsa veelge at ga efter omfangsdraenet. Her kan man sige, at man fjerner vandet og der-
med vandtrykket omkring huset. Altsa at baljen ikke bliver trykket ned i vand... Men lige nar det
kommer til vandindtraengning op igennem gulvene, sa kan omfangsdran nogle gange godt kom-
me til kort. Dette skyldes, at et omfangsdraen ofte kun lige ligger under kaeldergulvets niveau.

Jeg besgger mange fugtige keeldre og halvfrustrerede husejerne hver eneste uge, og jeg bruger
omkring 2 timer derude hver gang, for at fortalle dem om de mange forskellige muligheder der
er. Feelles for alle huse og deres kaldere handler om god og grundig forventningsafstemning! - for
hvad skal keelderen bruges til? Skal den blot bruges til opbevaring og tgjvask, sa overvej hvor me-
get energi, (laes penge) der skal kastes i den. Men skal den omvendt bruges til ophold af den ene
eller anden art, (hjemmeerhverv, motionsrum, stue, badevaerelse eller gud-forbyde-det sovevee-
relser) sa er det nogle helt andre tiltag der skal til."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2.2 Hvad dzekkes?

2.2.1 Skader

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i

forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan vaere en skade.



Ankenaevnet for Forsikring

34. 102588

Ved 'nzerliggende 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.

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szrlig anvendelse af ejendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten, er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der ned-

szetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt'.

Naevnets sekretariat har gennemset de af klageren fremsendte videoer.

Naevnet har faet forelagt fotografier af det anmeldte forhold, nedbgrsoversigt i kommunen den

31/12 2024 og den 1/1 2025, metalstykker, samt bygningstegning.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — et enfamiliehus, der blev opfgrt i 1951 — den 1/7
2022. Den 8/1 2023 anmeldte klageren, at der piblede vand ind fra en af kaldervaeggene. Kla-
geren har sagsggt den tidligere ejer af ejendommen med pastand om, at den tidligere ejer har
tilbageholdt information om forholdene med vand i keelderen. Der er som led i retssagen udfgrt

syn og sk@n og supplerende syn og skgn.

Klageren har over for naevnet anfgrt, at han gnsker, at selskabet deekker udgifterne til udbed-
ring af fundamentsrevner i huset, sa vandindtraengen i keelderen ophgrer, samt de forhold, som
ligger til grund for at der kommer brune vaeskepletter op ad gulvet i keelderen. Klageren har
ogsa anfgrt, " vis ellers Alm Brand vil vedkende sig, at der er tale om en daekningsberettiget
skade, er vi saledes overbeviste om, at vi nok skal kunne finde et udbedringstiltag, som vil vaere

daxkket af en ejerskifteforsikring."

Klageren har anfgrt, at de inden for 2-3 uger efter overtagelsen oplevede vand i keelderen og
brune vaeskepletter pa gulvet, og at de efterfglgende adskillige gange har oplevet vand pible ud
ad vaeggene i forbindelse med nedbgr. Klageren har vaeret i kontakt med en raekke forskellige

eksperter, som har oplyst, at den type vandindtreengen ikke er normal. Klageren har anfgrt, at
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de fgr anmeldelsen den 8/1 2023 havde veret i kontakt med selskabet om problemerne, og at
de allerede kort efter overtagelsen var i kontakt med selskabet med henblik pa undersggelse af
rerbrud og kloak, idet der I3 vandpytter pa gulvet. Klageren har anfgrt, at de ogsa oplever vand-
indtreengen ved mindre mangde regn, at der ca. sker vandindtraengen 50-70 gange om aret, og
at de brune vaeskepletter er staerkt basiske. Klageren har anfgrt, at keelderen ikke er opfgrt med
slaggeunderlag. Der er kun slagger under den del af huset, hvor der ikke er kaelder. Klageren har
anfgrt, at flere eksperter uafhaengigt af hinanden har udtalt, at vandindtraengningen ikke kan

anses for normal for lignende ejendomme af samme alder og karakter.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det anmeldte forhold ikke opfylder skades-
begrebet i forsikringsbetingelsernes forstand. Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret
skade som fglge af det indtreengende vand, og at der hverken ved undersggelse foretaget af
fugtkonsulent — rekvireret af klageren — eller ved selskabets besigtigelse er konstateret eller
pavist aktuelle revner som fglge af den underliggende konstruktion med slaggelaget. Selskabet
har ogsa anfgrt, at de af fugtkonsulenten konstaterede forhold ikke stemmer overens med de
forhold, der saedvanligvis konstateres ved en skadelig udvidelse af slagger. Selskabet har anfgrt,
at vandindtraengen gennem ydervaeggene i kaeelderen ikke er et forhold som nedsaetter bygnin-
gens vaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelses stand, og at konstruktionen — efter selskabets opfattelse
— er sadvanlig for huse opfgrt i 1951, som er udfgrt uden udvendig fugtsikring og med en ter-
raenkonstruktion uden et effektivt fungerende kapillarbrydende lag. Selskabet har bemaerket, at
klageren tidligere har anmeldt 2 skader pa sin husforsikring vedrgrende vandindtreengen i kael-
deren, som selskabet deekkede. Selskabet mener derfor, at hvis der skulle veere tale om, at
slaggelaget har faet fugt og dermed faet terreendakket til at haeve sig, sa er forholdet fgrst op-
stdet efter klagers overtagelsestidspunkt i juli 2022, idet gulvet har vaeret udsat for sa meget
fugt/vand efter overtagelsen samt det faktum, at skaden fgrst konstateres 6 maneder efter
overtagelsestidspunktet. Selskabet har anfgrt, at skensmanden tidligere i en artikel har udtalt,
at vandindtreengen igennem kaldergulve og veegge i ®ldre huse er meget normalt, og at man

ofte ser utaetheder i overgangen mellem gulv og veegge sammen med en reekke andre fugt-
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maessige forhold. Selskabet har anfgrt, at "den fremlagte syn- og skgnserklaering bekraefter sel-
skabets vurdering om, at der er tale om helt almindelige og forventelige forhold ved kalderen
og at der ikke er tale om forhold, som adskiller sig neevneveerdigt fra keeldre af samme alder og

konstruktion."

Det fremgar af selskabets afggrelse af 19/1 2023: "Min besigtigelse ... Kaelderen ... Du oplyste,
at der er traengt blankt vand ind gennem vaeggen mod nord. ... Vandet Igber hen mod gulvaflg-
bet. Kelderen fremstar i 'rd' materialer udfgrt med uorganiske materialer. Der ses ingen risiko
pa skader pa bygningen som fglge af vandet. Vi talte om, at der i ldre ejendomme, opfart i
samme periode som dit hus, ikke er udfgrt en udvendig fugtsikring. Derfor vil der desvaerre
kunne opleves vandindtreengen gennem kalderveegge, og somme tider op gennem gulvet, ef-
ter kraftigt og/eller laengere tids nedbgr. ... Jeg kunne ikke konstatere forhold, hverken indenfor
eller udenfor, som adskiller sig fra andre intakte og velholdte ejendomme i samme aldre som

jeres".

Det fremgar af fugtinspektion indhentet af klageren af 23/10 2023: "Murveerk er pafgrt diffusi-
onsaben maling pa sugende bund, der bestar af kalkvand. Laget er pafgrt for nylig formentlig op
til salg. Keelderen fremstar nyrenoveret, men materialevalget og udfgrelsen er mangelfuld. Pa
ejers forespgrgsel kan vi konkludere at der er intet der tyder pa at de skader der er besigtiget,
er opstaet indenfor 1 ar eller er pludselig opstaet skade. Der har veeret langvarige fugtproble-
mer i keaelderen. Der er udsivning af brun fedtet vaeske fra undergrund som er steerkt alkalisk.
Der er en direkte sammenhang mellem de bleerer man kan identificere i PU malingen pa ter-
reendakket og udsivningen. Terreendaekket er opfgrt pa slagger og der er opstaet en kemisk
reaktion i slaggelaget i forbindelse med fugt, eller at kemien i slaggelaget far betonen til at alka-
lisere. Men uanset hvad, er det tegn pa at slaggelaget formentlig har udvidet sig, skabt revner i
terreendaek, samt forarsaget hvad vi mistaenker som en fundamentrevne. Revner som i dag er
dakket af den eksisterende renovering og derfor sveere at identificere. ... Flere tegn pa histori-
ske fugtskader. Kaelderen har vaeret plaget af fugt i lang tid. Rad af den karakter tager flere ar. ...

Malinger: Skilleveeg vinkelret pa fundament ... Arnested identificeret som infiltration, sandsyn-
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ligvis revne i fundament. Det er en skade der kan opsta i forbindelse med at der er benyttet
slagger som kapillarbrydende lag. ... Tager vi maetningsgraden af de sten som har opbygget skil-
levaeggen, ca. 1500 kg/m3 i densitet. Sa ligger maetningsgraden over 100% i et bestemt punkt

30 cm over terrendak. Dette er en klar markgr for infiltration og ikke opstigende grundfugt".

Det fremgar af skgnserklaering udarbejdet i klagerens retssag mod den tidligere ejer af ejen-
dommen af 19/2 2025: "Det er skgnsmandens faglige vurdering, at decideret vandindtreeng-
ning, med vand der pibler ind igennem vaegge og gulve, ikke er helt almindeligt forekommende
i eiendomme af samme alder og konstruktion. Det er dog heller ikke uset, og zldre kaeldre i
ejendomme af samme alder og konstruktion kan godt have mindre huller, revner og andre
utzetheder, hvor der ved kraftigt nedbgr kan treenge sma maengder vand ind, hvis vandtrykket
er hgjt omkring kaelderen. Vinteren 2022/2023 var meget vad og der faldt store maengder ned-
ber i disse dage, uger og maneder. ... Det er for sa vidt ganske normalt i Danmark at grundvan-
det statistisk star hgjt hver vinter, og at grundvandet sa falder igen over sommeren. Men over
de seneste ar, er der faldet meget store maengder nedbgrsvand, og grundvandet har aldrig sta-
et hgjere her i landet. ... Skensmanden kan beskrive flere forskellige udbedringstiltag ... Den
bedste, men ogsa dyreste Igsning er at udfgre det klassiske og velkendte omfangsdraen, sam-
men med en udvendig og lodret fugtsikring af kaelderydervaeggene. ... Sekundeert til at lave om-
fangsdraen og fuld fugtisolering hele vejen rundt om huset, eller som minimum omkring halvde-
len af huset hvor der er kalder, kunne en Igsning vaere at lave en lokal opgravning udvendigt,
aktuelt i omradet hvor vandet traenger ind. ... Herfra leder man efter huller og revner, som man
sa lokalt udbedrer og lukker med fugtstandsende mgrtler. ... Alternativt til de forudgaende stgr-
re lgsning er en indvendig lukning og taetning af dét aktuelle hul indvendigt. ... Det er skgns-
mandens faglige vurdering, at dette niveau af fugtindtraengen er almindeligt for en ejendom af
samme alder og konstruktion, om ikke andet hvad angar vaeggene. Det er dog skensmandens
vurdering, at det ikke er normalt med blankt vand under gulvmalingen. ... Det er ganske tyde-
ligt, at den udlagte gulvmaling af epoxy, ikke g@r noget godt for gulvet, idet fugtbelastningen af
gulvet er markant — hvilket igen vurderes at skyldes et hgjtstaende grundvand omkring og ikke

mindst under kaeldergulvet. ... Skensmanden g@r det dog klart, at det er helt normalt for et lig-
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nende hus af samme alder og konstruktion, at der ville kunne males forhgjet fugtindhold i kael-
dergulvet — men altsa ikke at vandet/fugten danner blaerer og star klart under gulvbehandlin-
gen. ... Det er skensmandens faglige vurdering, at den fugtindtraengen som ses og males i det

aktuelle hus og kzelder, skyldes forhold som forela fgr november 2017".

Det fremgar af svar pa supplerende syn og skgn foretaget i klagerens retssag mod den tidligere
ejer af ejendommen af 19/8 2025: "Der kan ikke konstateres jordforurening i jorden under hu-
set. Derfra kan og ma skgnsmanden umiddelbart afvise, at de brune vaesker skylder forurening
pa grunden, og af jorden under huset/kaelderen. Det ma derfor blive sksnsmandens fortsatte
og bedste vurdering, at den brune vaeske skyldes opstigende grundfugt og -vand nedefra, som
bliver fanget under epoxymalingen. Herfra dette lag under epoxyen, udvaskes der pigmenter og
farver fra underlaget — enten vaerende tidligere malingslag, selve epoxyen eller farvepigmenter
fra slaggerlaget udvasket i vand, eller sagar okker. .... For at svare pa spgrgsmalet om vandet i
borehullet indikerer vandindtraengning i keelderen, vil skgnsmanden svare, at vand i jorden un-
der keelderen ikke ngdvendig indikerer konkret vandindtraengen i kalderen. Det er ikke usad-
vanligt at der kan sta vandspejl lige under kaldergulvene, eller endda over ... Tvaertimod synes
vandet i borehullet at bekraefte skensmanden i, at der star vandspejl og vandtryk omkring kael-
deren, og szerligt af kaelderens gulv, som i perioder vil give et forgget vandtryk omkring kaelde-
ren, som vil ggre at der traenger vand ind her og del igennem mindre huller, spraekker og rev-

ner-.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader
samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede

bygninger eller bygningsdele.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udgg@r en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var konstruktionsmaessige forhold ved kzlderen, som adskiller sig naevnevaer-
digt fra forholdene ved andre kealdre i tilsvarende ejendomme af samme alder saledes, at for-
holdet er omfattet af forsikringens skadesbegreb. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af skgnserklaeringen af 19/2 2025, at der
i keeldre af denne alder og konstruktion ved kraftig nedbgr og hgjt vandtryk omkring kaelderen
kan traenge vand ind gennem mindre huller, revner og uteetheder. Det fremgar, at vinteren
2022-2023 var meget vad med store nedbgrsmangder, og at grundvandet aldrig har staet hgje-
re i Danmark. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det er skensmandens faglige vurdering, at det
malte niveau af fugtindtraengen er almindeligt for en ejendom af samme alder og konstruktion,

og at fugtbelastningen skyldes hgjtstaende grundvand.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at ejendommen er fra 1951, og at kaeldre fra denne periode ikke
er sikret mod opstigende grundfugt og @vrig fugtindtraengen. Det ma derfor anses for et almin-
deligt forekommende og forventeligt forhold ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener
og tilfeelde af vandindtraeengen gennem gulve og kaeldervaegge. Naevnet har tillige lagt vaegt p3,
at det fremgar af supplerende syn og sken af 19/8 2025, at den brune vaeske pa gulvet ved un-
dersggelse efter skensmandens vurdering skyldes "opstigende grundfugt og -vand nedefra, som
bliver fanget under epoxymalingen", og at "vandet i borehullet [synes] at bekraefte skgnsman-
den i, at der star vandspejl og vandtryk omkring keelderen, og seerligt af kaelderens gulv, som i
perioder vil give et forgget vandtryk omkring keelderen, som vil ggre at der treenger vand ind

her og del igennem mindre huller, spraekker og revner".

Hvad angar den anbefalede Igsning med etablering af omfangsdran bemaerker naevnet, at om-
fangsdreen ikke kan anses som en del af bygningen, og at etablering af et omfangsdreen derfor

ikke er omfattet af forsikringen.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\.J’:L/‘fj{;{# }I E_ A

Hans-Jgrgen Nymark Beck



