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Den 8. januar 2020 blev i sag nr. 93700:
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mod
Nykredit Forsikring A/S

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Hun fik dispositionsret over ejendommen — der er
opfert i 1968 —den 1/1 2019. | klageskema af 29/4 2019 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

To dage efter vi har faet ngglerne til vores hus kommer der vand ind i vores kaelder. Problematik-
ken fortszetter, da der ved enhver regnbyge traenger vand ind i keelderen langs fundamentet. Dis-
se forhold star ingen steder beskrevet i tilstandsrapporten.

En kloakmester kommer pa sagen og konkluderer et brud pa rgr samt store sten har beskadiget
fundamentet, som nu ikke laengere er intakt og derfor traenger der vand ind.

Nykredit forsikring afviser deekning af sagen, da de mener det er forventelige forhold i en kaelder.
Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

At forsikringen daekker udbedringen af skaderne pa fundamentet jvf. den besigtigende kloakme-
sters reparationstilbud, sa vandet ikke laengere er i stand til at treenge ind i vores kaelder."

Selskabet har den 17/6 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til brug for vores besvarelse skal vi venligst bede om kopi af salgsopstillingens fulde beskrivelse
af ejendommen samt billedmateriale. Vi har tidligere modtaget siden 1, 1B, 1F, 1C, 2-5. Derudover
skal vi bede om kopi af eiendommens Energimaerke.

Nar vi modtager de gnskede oplysninger, vil vi straks prioritere vores besvarelse af klagen."

Klageren har den 23/6 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Vi har uploadet energimeerkningen af ... Med hensyn til salgsopstilling, har vi ogsa kun modtaget
de angivende sider (1, 1B, 1C, 1F, samt 2-5).

Da handlen gik forholdsvis hurtigt, fik szelger ikke taget foto af ejendommen, sa dette er desvaerre
ikke muligt at fremvise."

Selskabet har den 5/7 2019 til navnet bl.a. anfgrt:

"Vi har noteret os, at handlen gik forholdsvis hurtigt, og der af den grund ikke er udarbejdet en
fuldstaendig salgsopstilling. Vores forsikringstager har saledes ikke modtaget en egentlig beskri-
velse af ejendommen samt billedmateriale.

Af kpbsaftalens afsnit 11 fremgar det bl.a., at

e ejendommen er solgt som et handvaerkertilbud, og hele ejendommen kraever istandsaettelse
samt at der i kgbsprisen er taget hgjde for ansvarsfraskrivelsen vedrgrende dette

e saelger ikke beboede ejendommen pa salgstidspunktet

¢ der ved keaeldertrappe findes grundvandspumpe, hvis slange blev ledt ud i haven. Pumpen var
saledes ikke tilsluttet regnvandsbeholder eller aflgb

e der pa nabogrunden er opsat beredskabspumpe, som afleder vand vaek fra naerliggende s¢ ved
kraftigt regnvejr. Der henvises til skrivelse fra [by] Forsyning af 13. juli 2018.

Hertil ansvarsfraskrivelsesklausul, som der er kompenseret for i kgbsprisen
Umiddelbart er det vores opfattelse, at disse forhold kan have betydning for naervaerende sag.

Vi anmoder derfor om samtykke til at kontakte vores forsikringstagers boligradgiver ... samt ejen-
domsformidler ... for naermere oplysninger om disse forhold i relation til det forhold, som er an-
meldt til ejerskifteforsikringen.

Nar vi modtager samtykke vil vi indhente de relevante oplysninger."

Klageren har hertil den 22/7 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der gives hermed samtykke til, at Nykredit Forsikring ma tage kontakt til anvendte boligradgiver
samt ejendomsmaegler.

Yderligere gnsker vi at knytte et par kommentarer til de omtalte punkter fra kgbsaftalens afsnit
11.

- Det er korrekt, at ejendommen blev solgt som et handvaerkertilbud og at ejendommen kraevede
istandsaettelse. Som kgber gar vi ud fra, at de aktuelle fejl og mangler for ejendommen vil fremga
i tilstandsrapporten. Der belyses ingen steder forhold relateret til sagens problematik, hvorved vi
ogsa vil ggre opmaerksom pa, at afsnittet 'saelgers oplysninger om ejendommen’ ikke er udfyldt.

Vi formoder ogsa at det aktuelle tilbud om ejerskifteforsikring er udarbejdet ift. geeldende rappor-
ter, og at man som kgber dermed er deekningsberettiget ved skader af sa omfangsrig og vaesentlig
karakter, som kraftig vandindtraengning af kaelderveaeg.
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- Det er korrekt, at vi ved boligkgbet blev gjort opmaerksomme p3, at ejendommen blev sat til
salg, da saelger lige var kommet pa plejehjem. Efter overtagelse af ejendommen, er vi via naboer
gjort bekendt med, at ejendommen ikke har vaeret beboet i omkring 5 ar, hvilket vi mener er in-
formation af veesentlig karakter, der er blevet tilbageholdt af seelger samt ejendomsmaegler.

- Det er korrekt der ved kzldertrappe findes en grundvandspumpe, hvis slange er ledt ud i haven.
Denne pumpe og tilhgrende slange, befinder sig i modsat endegavl og har efter vores overbevis-
ning (samt kloakmesters) ingen relevans til den sagens problematik med skade pa fundamentet
(modsat endegavl af keeldertrappe).

- Det er korrekt, at der pa nabogrund (kommunal anliggende), er opsat en beredskabspumpe til at
lede vand vk fra s@ ved kraftig regn. Denne blev ivaerksat, da den kommunale kloakering ikke var
tilstreekkelig, og man oplevede tilbagelgb i kloakkerne. Denne beredskabspumpe har dermed in-
gen relevans ift. skadesagen, da vandindtraengningen ikke er lokaliseret til kloakbrgndene.

Efter vores overbevisning, viser Nykredit Forsikrings udlaeg af punkter fra kgbsaftalen, at de de-
sperat ma skyde til hgjre og venstre efter nzerliggende forhold, i stedet for at tage ansvar og holde
fokus pa skadesagens problematik!"

Selskabet har den 4/9 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi beklager meget den forleenget svartid, som skyldes, at vi har vanskeligt ved at belyse ejen-
dommens forhold pa overtagelsestidspunktet, dels er ejendommen solgt som handvaerkertilbud
dels er der forhold omkring ejendommen, som tilkendegiver, at vandspejlet star hgjt. Ligeledes er
det vaesentligt, at udbedring er foretaget.

Det er vigtigt for os, at sagen bliver behandlet pa et retvisende grundlag, og som det fremgar, har
vi tidligere anmodet om supplerende oplysninger fra vores forsikringstager med henblik pa at be-
lyse disse forhold. Dette har beklageligvis ikke belyst forholdene.

Vi skal derfor her anmode vores forsikringstager om samtykke til at rette henvendelse til byg-
ningssagkyndig ... som har udarbejdet den tilstandsrapport, der ligger til grund for ejerskifteforsik-
ringen, med henblik pa mulig fotooptagelser eller andre supplerende oplysninger om ejendom-
men.

Tillad os endnu engang at beklage."

Klageren har samme dag givet sit samtykke til, at selskabet ma kontakte den byggesagkyndige.

Selskabet har den 10/10 2019 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vores forsikringstager har tegnet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring. Vores forsikringstager
er utilfreds med, at vi har afvist forsikringsdaekning for etablering af draenlgsning ved fundament
ved kaelder.

Sagens fakta
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Ejendommen er et parcelhus med fuld kaelder opfgrt i 1968 efter byggetilladelse af 4. december
1967. Kzelderen er ikke godkendst til beboelse. Den 7. november 2018 udarbejdes tilstandsrapport
(bilag A). Vores forsikringstager overtager ejendommen den 1. marts 2019 med dispositionsret pr.
1. januar 2019, jf. kgbsaftalen (bilag B). Der tegnes standard ejerskifteforsikring pr. 1. januar 2019
for en 5 ars periode (bilag C). Forsikringsbetingelser nr. 2535004 geeldende for forsikringen (bilag
D).

Af tilstandsrapportens oplysninger fremgar det bl.a. under den bygningssagkyndiges Bemaerknin-
ger side 6, afsnit 2 at: '2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet
besigtiges? Bygning A: ... Der er opmagasinering pa gulv og vaegge i de fleste af rummene i keelde-
ren og gulv og vaegge i rummene er derfor kun synet i begraeenset omfang'.

| tilstandsrapportens afsnit A Beboelsen, fremgar fglgende:

'1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.6 Tagrender/tagnadlob | K3 Tagnedlobet i sydvest-hjornet har sluppet forbindelsen til
murvaerket og sidder derfor lost.

Mote: Der er risike for at nedlobet bliver utet 53 der sker
vandskade pd murvaerket og underliggende kaeldervang og
fundament.

5. Kaelder/krybekaeldre/terreendaek

5.1 Gulvkonstruktien K3 Der er fast beklaedning p3 flere af gulvene i kaelderen og
disse belsegninger er flere steder fugtskadede,

Mote: Det er ikke hensigtsmazssigt med faste belagningar
pa gulve i &ldre keeldre som denne da opstigende fugt kan
blive fanget under belazgningen og give fugtskader og
darligt indeklima

5.2 Vargge K2 Der er spor efter fugtindtraengning og afskallende puds pd
kaeldervarggene. Der er ved fugtmaling malt forhojet fugt
flere af vaeggene.

Mote: Der er normalt med fugtindtraengning i aldre kaeldre

som denne.
5.4 Indvendig K3 Der er indvendig tracbeklaedning pi flere af
bekladning kaeldervaeggene.

Mote: Det er ikke hensigtsmarssigt med beklardning pa
vaeggene i 2ldre kaeldre som denne da fugt kan blive
fanget p3 bagsiden af bekladningen og give darligt
ndeklima. '

| tilstandsrapportens afsnit om Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring,
fremgar det bl.a.: '5. Kaelder/krybekeeldre/terreendaek Kaelder A, Stgbt i beton A'.

Af kobsaftalens afsnit 11 om Individuelle vilkdr fremgar bl.a.: 'Handvaerkertiloud Kgber er
ligeledes gjort bekendt med ejendommen kgbes som et handvaerkertilbud og hele ejendommen
kraever istandsaettelse. Kgber accepterer, der hverken nu eller senere kan ggres krav geldende
overfor szlger eller szlgers ejendomsmaegler som fglge heraf. Kgber er ligeledes gjort bekendt
med, salger ikke beboer ejedommen, idet han er kommet pa plejehjem. Parterne er enige om, at
der i kgbsprisen er taget hgjde for neervaerende ansvarsfraskrivelse. Grundvandspumpe Kgber er
gjort bekendt med, der pa ejendommen findes en grundvandspumpe ved kaeldertrappen. Slangen
ledes pt. ud i haven, men skal tilsluttes en regnvandsbeholder eller et aflgb. Kgber sgrger selv
herfor efter overtagelsesdagen og er szlger uvedkommende. Endvidere ggres kgber bekendt
med, der pa [adresse naboejd.] er sat en beredskabspumpe op, som afleder vand vaek fra
nzerliggende sg ved kraftigt regn. Der henvises til skrivelse fra ... Forsyning af 13.07.2018. Kgber
accepterer dette og kan efterfglgende ikke g@re krav gaeldende overfor salger herunder retten til
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at haeve handlen, fordre afslag i prisen eller kraeve erstatning, hverken nu eller senere. Parterne er
enige om, at der i kgbsprisen er taget hgjde for narvaerende'.

Overordnet sagsfremstilling:

Den 2. januar 2019 anmelder vores forsikringstager, at vaegge i kaelder er utaette. Arsagen er ikke
kendt. Vores forsikringstager henvises til at tage kontakt til en handvaerker for at fa en vurdering
samt arsag.

Vores forsikringstagers entreprengr [A] meddeler os den 22. januar 2019, at han har foretaget en
kameraundersggelse som viste flere brud pa kloakledning. Vi overdrager herefter sagen til vores
taksator ... (taksator), idet vi gnsker en vurdering af skaden da der er tale om en kombinationssag
mellem ejerskifte- og husforsikringen. Begge forsikringer er tegnet her i selskabet.

Den 31. januar 2019 beder taksator, [skadeservice] (fugttekniker) om at besigtige forholdet.
Taksator meddeler dette til vores forsikringstager, ligesom taksator oplyser, at de konstaterede
klasse 3 brud pa kloakledningen er daekket under husforsikringen, herunder affugtning af
kaelderen.

Taksator anfgrer derudover i mailen: 'Beklaedning af gulve og veegge i kalderen har faet K3
bemaerkning i jeres tilstandsrapport, som beskriver en kritisk skade, hvor bygningsdelens funktion
vil svigte inden for overskuelig tid. Der er ogsa beskrevet fugtskader og fugt i veeggene. Sa vi
deekker ikke skader pa veeg og gulvbekleedning. Sa i fgrste omgang daekker vi den direkte
vandindtraengen i kaelderen og klasse 3 skaderne pa jeres kloak. Nar arsagen til vandindtraengen
kendes vil vi vende tilbage om det er noget vi daekker. Nar affugtningen er igangsat vil det vaere
lettere at se hvor vandet kommer ind. De brud der er fundet, kan vaere en del af arsagen, men der
kan ogsa samtidig veere tale om forhgjet grundvandsstand. Umiddelbart er det forventeligt at en
kaelder af denne alder har fugtige vaegge og gulv, da man pa udfgrelsestidspunktet i 1968 ikke
havde de samme krav til fugtteetning af kaeldere som man har i dag og samtidig er fugten
beskrevet i jeres tilstandsrapport. Forhold uden for bygningen, som forhgjet grundvand eller
manglende draen deaekkes ikke af hverken jeres husforsikring eller ejerskifteforsikring. Jeres
udvidet vandskade daekker fglgerne af vand der kommer ind, men dakker ikke arsagen'.

Samme dag anmoder taksator [entreprengr A] om tilbud pa udbedring af brud pa kloakken.

Fugtteknikeren vender tilbage den 5. februar 2019 efter besigtigelse af keelderen.
Forsikringstageren har ved besigtigelsen oplyst, at der kommer vand nar det regner. Ligesom det
oplyses, at huset har veeret ubeboet i 5 ar, og husets kaelder baerer kraftigt praeg af forskellig
fugtpavirkning, og generelt manglende vedligeholdelse. Fugtteknikeren anbefaler, at yderligere
underspgelser gennemfgres efter udbedring af brud pa kloakrgr.

Videre den 5. februar 2019 oplyser Fugtteknikeren, at hele kaelderen er i darlig stand og er bergrt
af fugt generelt. Fugtteknikeren vurderer, at fugten er konstruktionsbetinget og koncentreret i
det st@rste disponible rum.

Fugtteknikeren og taksator drgfter sagen. Der er umiddelbart enighed om, at fugten er forarsaget
af enten kloakbrud eller grundfugt. Fugtteknikeren oplyser, at det ikke giver menig, at fortszette
fugtundersggelserne fgr kloakbrud er udbedret, da der fortsat kommer vand ind i kaelderen.
Taksator gnsker en besigtigelse og vurdering af arsag ved et samarbejdende kloakfirma (...). Vi
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henviser i det hele til kommunikationen den 5. februar 2019 i udskrift af sagens kommunikation
(bilag E).

Vores forsikringstager afviser besgg af vores samarbejdspartner, og gnsker at [entreprengr A] skal
fortseette sagen.

Taksator imgdekommer gnsket, og anmoder den 6. februar 2019 [entreprengr A om] at
undersgge arsagen til vandindtraengen. Samme dag modtager vi tilbud pa udbedring af rgrbrud,
som udbedres og afregnes fra husforsikringen.

Den 7. februar 2019 vender [entreprengr A] tilbage og oplyser, at reparationen ikke vil fijerne
arsagen til vand i kaelderen, men mindske. Ligeledes oplyser [entreprengr A], at de tidligere har
omlagt regnvandsledningen til graespleenen, saledes at denne ikke afvander til kloakken. Videre
oplyser [entreprengr A], at den 29. januar 2019 kom der igen vand i kaelderen. [Entreprengr A]
forslar derfor, at der graves ned ved fundament to steder for vurdering, seerligt ved overgang
mellem fundament og gulv. [Entreprengr A] oplyser, at hvis der kommer vand gennem fundament
skal dette draeenbehandles.

Den 9. og den 10. februar 2019 anfgrer [entreprengr A], at der er kommet vand ind. Den 12.
februar 2019 oplyser [entreprengr A] at kloakken er udbedret, men der fortsat kommer vand.
Taksator oplyser, at hvis [entreprengr A] kan se hvor vandet kommer ind, sa kan der graves ud
med henblik pa arsag.

Den 11. marts 2019 vender [entreprengr A] tilbage og oplyser: '... Som aftalt, har vi nu gravet ned
til underkant fundament 2 steder. For at undga at vandet traekket ind i kaelderen, var der lavet en
membran, men da der ligger en sg ikke sa langt fra huset, og vandspejdet ligger hgjere end
kaeldergulvet - ca midt pa vaeggen - har de valgt denne Igsning. Membranen er utzet, derfor
kommer der vand ind gennem kaldervaeggen. Da vi gravede ned til underkant fundament fandt vi
mange store sten i jorden. Stenene har muligvis vaeret skyld i den utsette membran. Jeg vil foresl3,
at man graver ned ved en gavl og en langside (havesiden) og vasker fundamentet ned og berapper
det, hvorefter man impraegnerer fundamentet. Herefter skal der — et andet sted — graves 2 huller,
der er dybere end fundamentet, saledes at der kan sattes pumper for at holde grundvandet vaek,
mens vi arbejder’.

[Entreprengr A] meddeler den 17. marts 2019, at brgnden er knaekket, da jorden er skredet.

Den 18. marts 2019 sender taksator sin afggrelse til vores forsikringstager. Taksator oplyser, at
der traenger grundvand ind i keelderen, da dette star hgjt. Der er foretaget en udvendig asfaltering
ved opfgrelsen, men denne er ikke intakt laengere. Dette skal ligeledes ses i lyset af, at asfaltering
ikke medfgrer en teet kaelder. | alt i alt afviger denne kaelder ikke fra andre tilsvarende kzeldre fra
1968, hvorfor der ikke er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Kloakskaden og
affugtning af keelder er daekket under husforsikringen. Henset til tilstandsrapportens beskrivelser
af fugtskader pa vaegge og gulvbekladning, kan der ikke tilbydes daekning herfor.

Den 20. marts 2019 vender vores forsikringstager tilbage og meddeler, at afggrelsen ikke kan
accepteres, dels informerer tilstandsrapporten ikke om egentlig vand indtraengen, dels mener
forsikringstageren at skadebegrebet er opfyldt. Vores forsikringstager giver i gvrigt udtryk for
kritik/frustration over behandlingsforlgbet.
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Taksator beklager forlgbet den 25. marts 2019, men fastholder, at der ikke er tale om er en
dakningsberettigende skade, da vandindtreengen skyldes grundvand, som star hgjt, samt at en
asfaltering fra opfgrelsen af ejendommen i 1968 ikke medfgrer en teset konstruktion. Taksator
oplyser, at klasse 3 kloakbrud fortsat deekkes samt affugtning af kaelderen.

Vores forsikringstager fastholder sin klage, hvorfor sagen herefter sendes til revurdering. Den 31.
marts 2019 modtager vi supplerende bemaerkninger til klagen fra vores forsikringstager.

Revurdering gennemfgres 11. april 2019, men medfgrer ikke en andring i vores vurdering, og vi
meddeler derfor vores forsikringstager, at vi fastholder afggrelsen. Samtidig oplyser vi, at
asfalteringen af fundament har udtjent sin levetid, ligesom vi henviser til AK 89408.

Udskrift af sagskommunikationen er vedlagt som bilag E.
Afggrelsen bliver herefter paklaget til Ankenaevnet for Forsikring.

Vores vurdering

Her fglger vores vurdering af det anmeldte samt begrundelse for afggrelsen. Indledningsvist skal
vi oplyse, at vi har tilstraebt, at belyse sagen yderligere i relation til at ejendommen er kgbt som
en handvaerkertilbud og der bade er opf@rt grundvandspumpe pa ejendommen, som dog ikke er
korrekt tilsluttet, og formentlig heller ikke har vaeret det i min. de 5 ar, som salger ikke har
beboet ejendommen og nyligt installeret beredskabspumpe ved nabosgen, jf. kgbsaftalen. Dette
har dog ikke vaeret muligt, og vores forsikringstager har gnsket en afggrelse pa det foreliggende
grundlag.

Det er vores opfattelse, at fugtforholdene for ejendommen er forventelig og i @vrigt er
konstruktionsmaessigt betinget, hvorfor ejerskifteforsikringens skadebegreb i
forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 ikke er opfyldt.

Forventelige fugtforhold

Vores forsikringstagers ejendom er opfgrt i 1968 med fuld kaelder, som ikke er godkendt til
beboelse. Den 1. januar 2019 far vores forsikringstager disposition over ejendommen og dagen
efter anmeldes vandindtraengen i kaelderen.

Efter undersggelse konstateres flere brud pa kloakledningen. Disse udbedres ligesom der
etableres affugtning af keelder.

Efter udbedring af de konstaterede brud pa kloakledningen oplever vores forsikringstager fortsat
periodevis vandindtreengen. Vores forsikringstagers entreprengr [A] foretager yderligere
undersggelser ved fundament og oplyser herefter til taksator, at der er udfgrt en membran for at
holde vandet ude af keelderen, da ejendommen ligger lige ved siden af en s@ samt vandspejlet
ligger hgjere end kaeldergulvet, svarende til ca. midt pa kaeldervaeggen. Membranen er utzet og
derfor kommer der vand gennem keeldervaeggen. Videre oplyser [A], at de under udgravningen er
konstateret mange store sten i jorden, som muligvis har vaeret skyld i den utsette membran.

Vi kan verificere, at ejendommen ligger ved siden af en sg ved billede materiale (bilag F). Det kan
ligeledes verificeres at vandspejlet star hgjt pa ejendommen svarende til halvt op ad
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kaelderveeggen dels ved billedmateriale bilag G, dels ved kgbsaftalens oplysninger om, at der pa
ejendommen er installeret grundvandspumpe, som dog ikke er virksom (pumpen afvander direkte
pa grunden). Hertil ogsa, at der et halvt ar fgr overtagelsen er opfgrt pumpestation ved nabosgen,
som afvander ved regnfald (jf. kgbsaftalens punkt 14 er der udleveret materiale herom).

Pa denne baggrund ma vi konstatere, at eiendommens fundament og dermed kaelderen gennem
tiden har veeret og fortsat er udsat for massiv vandpavirkning.

Denne massive vandpavirkning var vores forsikringstager orienteret om gennem kgbsaftalens
oplysninger om ejendommens stand samt grundvandspumpen pa ejendommen samt
pumpestationen ved nabosgen. Det fremgar ogsa af kpbsaftalen, at ejendommens pris er
fastsat i overensstemmelse hermed. Derudover er fugtforholdene i keelderen omtalt i
tilstandsrapporten.

Om ejendommens fugtsikringsforhold kan vi konstatere, at BR 66 er geldende for ejendommen.
Regulativets kapitel 7 stk. 3 (bilag H, uddrag af BR 66), regulerer fugtsikring af ydervaegge mod
jord ved asfalt, cement, afrapning eller lignende tiltag. Bestemmelsen er imidlertid alene
geldende for yderveegge opfgrt af murvaerk. Da nserveerende ejendoms fundment er opfert i
beton, er bestemmelsens krav ikke geeldende for ejendommen her.

Uanset dette angiver ejendommens byggetegninger (bilag 1), at betonfundament er behandlet i
overensstemmelse med BR 66. Der foreligger ikke oplysninger om at ejendommen siden
opfgrelsen har gennemgaet yderligere tiltag vedrgrende fugtsikring af fundament.

Vi har samlet sagens billedmateriale af ejendommens fundament udefra i bilag G. Pa baggrund af
dette materiale kan vi ikke verificere den membran, som MP omtaler i sin mail til taksator af 11.
marts 2019, ligesom det ikke kan verificeres, at sten skulle have forarsaget brud/huller i denne.
Stedvis pa billederne kan der ses lyse 'spor/hak' i fundamentoverfalden. Vi skal for
fuldstaendighedens skyld oplyse, at dette er maerker efter selve opgravningen og ikke de mulige
brud efter sten som MP omtaler.

Vi kan heller ikke med sikkerhed verificere asfalteringen. Muligvis anes rester efter denne pa
billede image.jpg og 15xxxxxxx5768 (bilag G), hvor det sidste dog ogsa kan vaere jordrester eller
fugt. Umiddelbart ma vi tolke billedmaterialet saledes, at fundamentet fremstar i beton. Henset
hertil ma vi antage, at fundamentet ved opfgrelsen er berappet eller behandlet med cement
mgrtel, som pa opfgrselstidspunket blev ligestillet med en asfaltering. Uanset om fundamentet
har vaeret asfalteret ved opfgrelsen eller udfgrt berapning/cement mgrtel, vil dette under alle
omstaendigheder pa nuvaerende tidspunkt have udtjent sin levetid, da levetiden antages at
udgegre ca. 30-40 ar. Man kan saledes ikke forvente at den oprindelige asfaltering har den gnskede
funktion som da den blev etableret i 1968, og der vil ikke vaere forsikringsdeekning herfor, jf.
betingelsernes punkt 19 g. Hertil kommer, at man i dag har erfaret, at beton ikke har den
modstandsstyrke  overfor  vandpavirkning,  som man  antog tidligere,  hvorfor
berapning/cementmgrtel ikke har den ¢nskede effekt, og slet ikke overfor en massiv
vandpavirkning, som ejendommen her.

Pa dette grundlag ma vi herefter konstatere, at vores forsikringstager ikke har dokumenteret eller
pa anden made godtgjort, at ejendommens fundament ikke skulle fremsta i sin oprindelige
konstruktion. De fugtsikringstiltag, som er udfgrt ved opfgrelsen i 1968, vil for nuvaerende have
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udtjent deres levetid, og derfor ikke have effekt, og slet ikke overfor den massive vandpavirkning
ude fra grunden.

Hertil kommer, at det er almindelig kendt at fugtsikringstiltag, som blev udfgrt i 1960’erne ikke i
sig selv var tilstraekkelig til at holde keeldre fra denne periode tgrre. Med andre ord ma man
forvente, at en kaelder fra 1968 fremstar fugtigt og der kan forekommer blankt vand pa gulvet.

For sa vidt angar de konkrete fugtforhold i kaelderen er det vores opfattelse, at disse ikke gar
videre end hvad der er forventeligt for en ejendom som er opfgrt efter geengse byggemetoder og
byggematerialer i 1968 og i @vrigt har og fortsat er udsat for en massiv vandpavirkning udefra
ejendommens grund.

Konstruktionsmaessigt betinget

Vi har samlet et katalog af billeder af vandindtreengen i kzlderen efter brgnd uden for
ejendommen knaekkede den 17. marts 2019 og forarsagede vand i kaelderen (bilag J). Billederne
er lagt op af [entreprengr A], jf. bilag E.

Billederne viser, at vandet traenger ind i stgbeskellet mellem vaeg og gulv, altsa hvor de to
bygningsdele mgdes. Henset til den massive vandpavirkning, som konkret er konstateret pa
grunden, er det et forventeligt, at kaelderen vil fremsta fugtig og lejlighedsvis vil der forekomme
blankt vand pa gulvet.

Fugtaftegninger pa kalderveegge mod gulv fra tidligere vandindtraengen bekraefter at fugt-
/vandpavirkningen sker som anfgrt.

Vi noterer os, at der ikke er fremlagt billeder eller anden dokumentation, som kan understgttes
[entreprengr A’s] teori om, at store sten og skader pa fundament skulle vaeret medvirkende arsag
til vandgennemtraeningen. Derimod fremstar fundamentet, som man kan forvente af en
fundament fra 1968, jf. bilag G. Vi skal i gvrigt bemaerke, at det er ganske almindeligt med sten i
jord, ogsa omkring fundament.

Blot for god ordens skyld skal vi oplyse, at den revne, som ses i gulvfladen (bilag J), billederne
15xxxxxxx3285, 15xxxxxxx3718, 15xxxxxxx4916 og 15xxxxxxx5344) i sig selv er uden betydning for
nzervaerende, da der er tale om en almindelig bevagelsesrevne, som er uden konstruktiv
betydning og sadvanlig for en kaelder af den alder. Revnen vil i sig selv fungere som kanal for
vand, som vist pa billederne. Dette pavirker ikke bygningen i neevnevaerdig grad.

Derudover har vi samlet et billedkatalog af kaelderen som den fremstod primo februar 2019, og
saledes f@r kloakledningsbruddene blev udbedret (bilag K). Billedkataloget understgtter blot vores
konstatering, at der er tale om en fugtig keelder, og der gennem tiderne er opstaet fugtpavirkning
af gulv og veegge. Vi har tilstraebt, at fremskaffe billede af hvorledes kalderen fremstod pa
overtagelsestidspunktet, men dette har ikke vaeret muligt. Uanset dette ma vi konstatere, at de
forhold, som er gengivet i billedkataloget er i fuld overensstemmelse med de forhold, som den
bygningssagkyndige beskriver i tilstandsrapporten.

Endelig ma vi konstatere, at kaelderens fugtgennemslag pa veegge ikke pa nogen made kan
bekraefte, at store sten, som [entreprengr A] omtaler som mulig skadearsag, skulle have
forarsaget fugt-/vandforekomsten i keelderen.
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Pa denne baggrund ma vi konstatere, at den fugt og vandpavirkning som sker i kalderen er
forarsaget af det massive vandtryk, som er pa ejendommens fundament ude fra grunden i
kombination med ejendommens konstruktion.

Vores forsikringstager har saledes ikke dokumenteret eller pd anden made godtgjort, at
ejendommen afviger fra andre tilsvarende ejendommen, da der ikke foreligger forhold, der
nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder, jf. ejerskifteforsikringens skadebegreb i vilkarenes punkt 18.3.

Vi finder endvidere at vores afggrelse er i overensstemmelse med praksis, som bl.a. er gengivet i
kendelse AK 89408, som er sammenlignelig med naervaerende sag.

For fuldstzendighedens skyld skal vi oplyse, at ejerskifteforsikringens daekning alene omfatter
selve bygningen og ikke forhold uden for bygningen eller grunden som sadan. Vi kan derfor under
alle omstaendigheder ikke deltage i mulige udbedringsomkostninger, som konkret vil besta i
etablering af draenlgsning i kombination med grundvandspumpe."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder tilstandsrapporten, kgbsaftalen, parternes

korrespondance fgr sagen blev indbragt for naevnet, billeder uden for huset optaget februar og

marts 2019, uddrag af bygningsreglement fra 1966, plantegning af huset, billeder af vandin-

traeengen efter brgnd er veaeltet, billeder af kaelderen fgr udbedring af kloakrgr, klagerens bille-

der, policen og forsikringsbetingelserne. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Bemarkninger Ja EII Bygning

1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgsengelige?

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges? B O A
Bygning A:
Gulve under vaeg-til-vaeg taepperi gang og veaerelser er ikke besigtiget.
Tagfladerne er mosbegroede og kun synet i begraenset omfang.
Der er opmagasinering pa gulv og vaegge i de fleste af rummene i kaelderen og gulv og
vaegge i rummene er derfor kun synet | begreenset omfang.
Loftsrum er kun synet fra lemme pga. manglende gangbro.

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
1.6 Tagrenderftagnedieb K3 Tagnedlebet i sydvest-hjernet har sluppet forbindelsen til murvaerket og sidder derfor
last.
Note: Der er risiko for at nedlebet bliver utaet sa der sker vandskade pa murvaerket og
underliggende kaeldervaeg og fundament.

5. Keeldrelkrybekaldre/terreendaek

5.1 Guivkonstruktion K3 Der er fast beklaadning pa flere af gulvene i kaelderen og disse belagninger er flere
steder fugtskadede.
Mote: Det er ikke hensigtsmaessigt med faste belaegninger pa gulve i ssldre kaeldre
som denne da opstigende fugt kan blive fanget under belsgningen og give
fugtskader og darligt indeklima.
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5.2 Veaegge K2 Der er spor efter fugtindiraengning og afskallende puds pa keeldervaeggene. Der er
ved fugtmaling malt forhejet fugt i flere af vaeggene.
Note: Det er normalt med fugtindtrasning i e=ldre kaeldre som denne.

5.4 Indvendig beklazdning K3 Der er indvendig trasbekladning pa flere af kesldervasggene.
Note: Det er ikke hensigtsmaessigt med beklaedning pa vaeggene i aeldre kaeldre
som denne da fugt kan blive fanget pa bagsiden af beklaedningen og give darligt
indeklima.

Af kpbsaftalen fremgar bl.a.:

"Handvaerkertilbud

Keber er ligeledes gjort bekendt med ejendommen kgbes som et handvaerkertilbud og hele ejen-
dommen kraever istandsaettelse. Kgber accepterer, der hverken nu eller senere kan ggres krav
geldende overfor szelger eller szelger ejendomsmaegler som fglge heraf. Kgber er ligeledes gjort
bekendt med, selger ikke beboer ejendommen, idet han er kommet pa plejehjem.

Parterne er enige om, at der i kgbsprisen er taget hgjde for naerveerende ansvarsfraskrivelse.

Grundvandspumpe

Kgber er gjort bekendt med, der pa ejendommen findes en grundvandspumpe ved kzeldertrap-
pen. Slangen ledes pt. ud i haven, men skal tilsluttes en regnvandsbeholder eller et aflpb. Kgber
sprger selv herfor efter overtagelsesdagen og er selger uvedkommende.

Endvidere ggres kgber bekendt med, der pa [nabogrunden] er sat en beredskabspumpe op, som
afleder vand veek fra naerliggende s@ ved kraftigt regn. Der henvises til skrivelse fra ... Forsyning af
13.07.2018.

Kgber accepterer dette og kan efterfglgende ikke ggre krav gaeldende overfor selger herunder
retten til at haeve handlen, fordre afslag i prisen eller kraeve erstatning, hverken nu eller senere.
Parterne er enige om, at der i k@bsprisen er taget hgjde for naervaerende."

Af taksators mail til klageren dateret den 18/3 2019 fremgar bl.a.:

"Jeg har modtaget besked fra [entreprengr A] efter han har gravet ned langs kaelder, som aftalt.
Han har konstateret at grundvandet sta hgjt omkring kaelderen, det star i gjeblikket ca. halvt oppe
pa kaeldervaeggen.

Kzeldervaegge er asfalteret udvendig, men denne asfaltering er ikke laengere intakt. En asfaltering
fra 1968 er desuden ikke en garanti for en taet keelder."

Af forsikringsbetingelserne 2535004 fremgar bl.a.:

"18. Hvad dakker forsikringen

SKADE
18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revne-dannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der Ikke saettes Ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad dakker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog dispositionsretten over ejendommen — der er opfgrt i 1968 — den 1/1 2019.
Den 2/1 2019 anmeldte hun, at der var vandindtraengen i kalderen, og at der stod blankt vand
pa kaeldergulvet efter regnvejr. Klageren kraever, at selskabet anerkender forholdet som en
daekningsberettigende skade og afholder udgifterne til udbedring. Hun har anfgrt, at forholdet

ikke er omtalt i tilstandsrapporten, og at det ggr keelderen uanvendelig.

Selskabet har daekket et brud pa kloakledningen og affugtning af kaelderen over husforsikrin-
gen, men har afvist at deekke de resterende vandproblemer i keelderen over ejerskifteforsikrin-
gen med henvisning til, at forholdet ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Sel-
skabet har anfgrt, at kaelderen ikke er godkendt til beboelse, at vandindtraengningen skyldes et
hgjt grundvandsspejl — som star halvt oppe ad kaeldervaeggene — og at kaelderens konstruktion

ikke adskiller sig fra tilsvarende kaldre af samme alder.

Af tilstandsrapporten fremgar det, at "5.1 Gulvkonstruktion K3 Der er fast bekleedning pa flere
af gulvene i kaelderen og disse belaegninger er flere steder fugtskadede. Note: Det er ikke hen-
sigtsmaessigt med faste belagninger pa gulve i ldre kaeldre som denne da opstigende fugt kan

blive fanget under belagningen og give fugtskader og darligt indeklima. 5.2 Vagge K2 Der er
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spor efter fugtindtraengning og afskallende puds pa keeldervaeggene. Der er ved fugtmaling malt
forhgjet fugt i flere af veeggene. Note: Det er normalt med fugtindtraening i seldre kaeldre som
denne. 5.4 Indvendig bekladning K3 Der er indvendig traebekladning pa flere af keeldervaegge-
ne. Note: Det er ikke hensigtsmaessigt med beklaedning pa veeggene i eldre kaeldre som denne

da fugt kan blive fanget pa bagsiden af bekladningen og give darligt indeklima".

Af kgbsaftalen fremgar det, at "Handvaerkertilbud Kgber er ligeledes gjort bekendt med ejen-
dommen kgbes som et handvaerkertiloud og hele ejendommen kraever istandsaettelse. Kgber
accepterer, der hverken nu eller senere kan ggres krav geeldende overfor szlger eller sxlger
ejendomsmaegler som fglge heraf. Kgber er ligeledes gjort bekendt med, salger ikke beboer
ejendommen, idet han er kommet pa plejehjem. Parterne er enige om, at der i kpbsprisen er
taget hgjde for naerverende ansvarsfraskrivelse. Grundvandspumpe Kgber er gjort bekendt
med, der pa ejendommen findes en grundvandspumpe ved kzldertrappen. Slangen ledes pt.
ud i haven, men skal tilsluttes en regnvandsbeholder eller et aflgb. Kgber sgrger selv herfor
efter overtagelsesdagen og er sxlger uvedkommende. Endvidere ggres kgber bekendt med,
der pa [nabogrunden] er sat en beredskabspumpe op, som afleder vand vaek fra nzerliggende sg
ved kraftigt regn. Der henvises til skrivelse fra ... Forsyning af 13/7 2018. Kgber accepterer dette
og kan efterfglgende ikke ggre krav geeldende overfor slger herunder retten til at haeve hand-
len, fordre afslag i prisen eller kraeve erstatning, hverken nu eller senere. Parterne er enige om,

at der i kgbsprisen er taget hgjde for naerveerende".

Af selskabets besked til klageren af 18/3 2019 fremgar det, at klagerens entreprengr har vurde-

ret at grundvandsspejlet star halvt oppe ad kaeldervaeggene.

Naevnet leegger pa den baggrund til grund, at arsagen til, at der periodevist star blankt vand pa

kaeldergulvet, er et hgjt grundvandsspejl pa grunden.
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Af forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 fremgar det, at forsikringen daekker skade eller nzerlig-
gende risiko for skade. Det fremgar videre, at det med skade forstas "brud, laekage, deforme-
ring, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der ned-
seetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan
veere en skade". Det fremgar ogsa, at der med neerliggende risiko for skade forstas, "at der erfa-
ringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der lkke saettes Ind med szerligt omfattende vedlige-

holdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa tidspunktet
for overtagelsen af ejendommen var forhold ved kaelderen, der udgjorde skade eller nzerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra de forhold, der er
naevnt i tilstandsrapporten og de forhold vedrgrende kloakken, som selskabet har dakket i

henhold til husejerforsikringen. Naevnet henviser til afggrelsen i sag 93045.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at huset er opfert i 1968, hvor der ikke var samme krav
til fugt- og vandstandsende foranstaltninger som i dag. Derfor matte klageren kunne forvente,
at der i takt med klimaforandringer med gget nedbgr ville kunne ske en fugtpavirkning af keel-

deren og en forhgjelse af grundvandsspejlet med vandindtrangen i kaelderen til fglge.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at kaelderen ikke er godkendt til beboelse, og at klageren som

fglge heraf ikke kunne have en forventning om, at kaelderarealet kunne benyttes til beboelse.

Naevnet har endvidere lagt veegt pa, at klageren i forbindelse med kgbet af huset blev oplyst
om, at huset var et handveerkertilbud med behov for omfattende renovering, at der var en
grundvandspumpe i kaelderen — som ikke var installeret korrekt — at klageren blev oplyst, at der
pa nabogrunden var opf@rt en pumpestation til at handtere regnvand, og at der var flere an-

maerkninger om fugt i kaelderen i tilstandsrapporten. Neevnet finder pa den baggrund, at klage-
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ren var advaret mod fugt i keelderen og havde faet tilstreekkeligt med oplysninger til at under-

sgge forholdene i keelderen naermere inden kgbet af huset.

Nzevnet har endelig lagt veegt p3, at der ikke permanent star blankt vand i kalderen, og at der

ikke er oplysninger om, at forholdet har forarsaget skader pa gvrige bygningsdele.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekraeftes

Carsten Sennels



