Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 3. marts 2021 blev i sag nr. 94016:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1937 og er over-

taget af klageren den 1/11 2016. Af tilstandsrapport af 12/12 2015 fremgar bl.a.:

2. Ydervagge

2.1 Facader/gavle K1 Der er omrader med porase og udfaldene fuger, bl.a. sydast gavien.
Der er omrader med reparationer fra tidiigere skader pa murvaerket, bl.a. mod
nordsiden.

Note: Forholdet vurderes uden betydning for murvaerkets baereevne og stabilitet.

K2 Der er mangler fuger mellem betonmur (vaern) og murveerk ved hovedtrappen.

4. Fundament/sokler

4.2 Sokkel K1 Revne i sokkel over kaelder vindue mod syd@st og over/under kaeldervinduer syd.
Sokkelpuds er i omrader med revner, se bl.a. mod sydsiden.
Note: Revnerne er efter husets alder vurderet til at vaere i ro og uden betydning for
bygningens stabilitet. Mindre bevaegelser efier en reparation kan dog forekomme.

5. Kaeldre/krybekldre/terraendak

5.2 Veegge K1 Der er fugtopstigning og fugtgennemfiraengning i keeldervaegge samt lgst puds, bl.a.
mod vaskerummet.
Note: Det er aimindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi
konstruktionen ikke er sikret mod grundfugt.

5.4 Indvendig beklaedning K2 Der er pladebeklaedning pa keeldervaegge i kaelderrum mod syd.
Note: Konstruktionen er uhensigtsmaessig pga. eget risiko for fugtrelaterede skader i
vaegbeklazdningen. Der var, jf. stikprevevis fugtmaling i veegbeklzedningen, ingen
forhajet fugt ved besigtigelsen.
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Klagerens advokat har i klageskemaet af 4/8 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Som det fremgar af salgsopstillingen, beskrev ejendomsmaegleren kaelderen som 'med god lofts-
hgjde'. Den gode loftshgjde beroede pa den omstaendighed, at saelger eller tidligere ejere af ejen-
dommen havde udgravet ca. halvdelen af keeldergulvene og stgbt nye.

Jeg vedhaefter som bilag 4 plantegning af kaelderrummet, hvor med bla farve er markeret de vaeg-
ge, der afgraenser de sankede gulve.

... 0g ... gnsker at etablere et nyt badevzerelse i kaelderen og vil til det formal inddrage det med
pink farve pa bilag 5 markerede areal.

Dette rum skal laegges sammen med en del af det areal, der pa bilag 6 er markeret med sort farve,
saledes at det nye badeveerelse bliver L-formet som vist pa bilag 7 markeret med rgd farve.

... murer indledte i begyndelse af marts 2018 gravearbejdet og konstaterede da, at ydervaeggen
vist pa bilag 8 med gul farve ikke er understgbt.

Mureren antager, at det samme geelder overalt, hvor ejendommens tidligere ejere har saenket
kzeldergulvet som vist med grgn farve pa bilag 9.

Uden understgbning star veeggene pa den blotte jord med risiko for i tilfaelde af vedvarende regn
og/eller rgrbrud og/eller tgrke som for eksempel i sommeren 2018 at miste deres fodfaeste med
sammenstyrtning til fglge.

Idet der var tale om manglende bygningsdele, var det min opfattelse, at der var tale om et dak-
ningsberettigende forhold, hvorfor jeg den 12. marts 2019 anmeldte skaden til ejerskifteforsikrin-
gen.

Taksator ... besigtigede forholdene den 14 marts 2019. Gjensidige afviste den 15. marts 2019, at
forholdet var deekningsberettigende med den begrundelse, at der hverken var konstateret skade
eller neerliggende risiko for skade.

Jeg bad ved brev af 30. april 2019 Gjensidige revurdere afvisningen, idet jeg pointerede, at mang-
lende bygningsdele ifglge forsikringsbetingelserne var deekningsberettigende, hvis forholdet ned-
satte husets veerdi naevneveerdigt.

Gjensidige fastholdt ved e-mail af 3. maj 2019 afvisningen med samme begrundelse som den hid-
til anvendte.

Jeg bad fortsat om en forstaelig forklaring.
Ved e-mail af 16. maj 2019 meddelte selskabets sagsbehandler, ... mig, at 'Det er korrekt, at en

manglende bygningsdel kan udggre en skade, sdfremt den har medfgrt en skade pd bygningen
som var til stede ved din klients overtagelse i november 2016 og som nedsaetter bygningens veerdi
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og brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende huse af samme alder og god vedligeholdel-
sestand eller hvis der er naerliggende risiko for en skade sdfremt der ikke saettes ind med omfat-
tende vedligeholdelsesarbejder.’

Da der i min gjne ikke kan herske tvivl om, at en manglende sokkel nedsatter husets vaerdi naev-
nevaerdigt, og da jeg ikke kunne finde formuleringen ‘en manglende bygningsdel kan udggre en
skade, sdfremt den har medfart en skade pa bygningen' i forsikringsbetingelserne, bad jeg om en
henvisning til den relevante bestemmelse.

Ved e-mail af 14. juni 2019 modtog jeg imidlertid endnu en afvisning med den hidtil anvendte be-
grundelse og saledes uden den gnskede forklaring. ... bemaerkede dog om begrebet 'bygningens
veerdi,' at 'En prisfastsaettelse af et hus bestar af mange elementer, herunder varierer prisen af-
heengigt af et svingende hussalgsmarked, og derfor en vurdering, som er afheengig af udbud og ef-
terspgrgsmdl i et svingende husmarked. Vi mener i stedet, at begrebet 'husets veerdi' i forsikrings-
betingelserne ikke ngdvendigvis skal sidestilles med huset gkonomiske vaerdi, men i stedet som hu-
sets nytteveerdi som et hus.'

... bemaerkning giver rent ud sagt ikke mening og laegger yderligere alen til behovet for en anke-
naevnsafggrelse.

Kort opsummering:

Det er ubestridt, at den manglende sokkel er en manglende bygningsdel. Striden gar derfor alene
pa, om det efter forsikringsbetingelserne for at opna erstatning er tilstraekkeligt, at den manglen-
de sokkel nedszetter ejendommens veerdi, eller om den manglende bygningsdel som haevet af sel-
skabet tillige skal have medfgrt en skade eller en naerliggende risiko for skade.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Der sgges med klagen opnaet deekningstilsagn fra Gjensidige for afhjeelpningsomkostninger i for-
bindelse med den manglende sokkel.

Der kraeves tillige erstatning for udgifter til advokatbistand, jf. forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3."

| brev af 14/11 2019 fra selskabet til nsevnet hedder det bl.a.:

"Sagens fakta
Ejendom er opf@rt i 1937 og er et enfamilieshus med et boligareal pa 106 m2 fordelt pa stueetage
og 1. sal. Hertil 62 m2 kalder, som ikke er godkendt til beboelse.

Overordnet sagsforlgb:
Vi kan i det store tiltreede advokatens gengivelse af sagsforlgbet i klagen.

Vores afggrelse har ikke vaeret paklaget til vores Klageansvarlig Enhed forinden indbringelsen for
Ankenavnet for Forsikring. Forholdet er derfor aktuelt genbesigtiget ved vores seniortaksator, in-
genigr ..., hvorefter der er fremkommet taksatorrapport (bilag F) samt fotorapport (bilag G). Der-
udover har vi modtaget rapport fra vores forsikringstagers radgiver ... fra den 13. maj 2019. Blot
for god ordens skyld skal vi anfgre, at vi ikke tidligere faet forelagt rapporten.
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Som det fremgar af rapporten fra ft. radgiver (bilag J) og fotorapporten (bilag E) var ombygningen
til badeveerelse i gang pa besigtigelsestidspunktet i marts 2019 og afsluttet ved vores genbesigti-
gelse ved seniortaksator den 25. september 2019, jf. bilag G.

Vores vurdering

Ft. radgivers rapport

Indledningsvist beskriver ft. radgiver terraendaekkets opbygning samt det nyudfgrte fundament. Vi
noterer os, at ejendommen oprindeligt er opfgrt, som ejendommen traditionelt blev opfegrt i
1937, uden egentligt fundament, men hvor kalderydervaegge er fgrt til stabil grund lige under
kaeldergulvniveau.

Derudover beskriver radgiveren, at kaldervaegsfundament ligger over kaldergulv, hvorefter fugt
og vand kan trange ind i bygningen, og kan forarsag skade. Ft. radgiver beskriver, at der under
nedbrydningsarbejderne er konstateret skimmel bag pladebeklaedning. Ligesom der er konstate-
ret fugt i isolering ved terraendeaek.

Hertil skal vi anfgre, at det er ganske sadvanligt og forventeligt, at en keelder fra 1937 er fugtig og
der til tider kan sta blankt vand pa gulvet, da konstruktioner fra denne tid ikke er fugtsikret og
dermed eksponeret for grundfugt samt -vand. Vi skal anfgre, uanset om kaldervaegge er fort lige
under kaeldergulvniveau, vil der vaere et stgbeskel, hvor de to bygningsdele mgdes og hvor vand
og fugt vil kunne traenge ind. Endelig skal vi anfgre, at kaelderveeggens understgbning heller ikke i
sig selv er en vandtaet konstruktion, da denne typisk vil vaere udfgrt i beton. Der henvises til til-
standsrapportens pkt. 5.2 med K1 og 5.4 med K2.

Fugt og skimmel er saledes ganske sadvanligt for en konstruktion af denne karakter og alder. Blot
for god ordens skyld skal vi henvise til taksator fotorapport i bilag E, som ikke umiddelbart viser
fugtige forhold eller skimmel — se szerligt sidste billeder (side 3) hvor vaegbekladning er fjernet.

Ft. radgiver anfgrer, at keelderydervaeggens baereevne er reduceret og 'vurderes ikke umiddelbart
at veere tilstraekkelig'. Videre anfgrer ft. radgiver, at arsagen til at der ikke er sket svigt, kan vaere
funderingenii ler.

Ft. radgiver har ikke pavist svaekkelse eller andre forhold, som kan fgres tilbage til den manglende
understgbning. Ligesom der ikke pa ft. radgivers foto 4 kan konstateres saetningsrevner, som di-
rekte relaterer sig til omradet med den faktiske manglende understgbning i det nye badeveerelse.
Derudover viser taksators fotorapport i bilag E, at der ikke er konstaterede seetninger i omradet
ved det nye badeverelse i keelderen i det nordvestlige hjgrne.

Endelig forholder ft. radgiver sig ikke til det faktum, at der ved stgbning af gulv opstar en skive-
virkning, idet gulvet herefter vil veere med til at afstive keeldervaeggene.

For facaden anfgrer ft. radgiver, at der kan konstateres tidligere (aldre) saetningsrevner, som ma
tilbagefgres til den manglende understgbning af kaeldervaegge, jf. bilag 9. Dette er dog pa modsat
hjgrne af det nye badevaerelse. Ft. radgiver forholder sig ikke til det faktum, at der reelt ikke er
konstateret hvorvidt der mangler understgbning i de i bilag 9 anfgrte omrader. Ligesom ft. radgi-
ver ikke forholder sig til, at der er tale om en aldre ejendom som vil szette sig og derfor vil der
over tid forekomme naturlige seetningsrevner.
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Ft. radgiver konkluderer endeligt, at der skal ske understgbning dels af hensyn til vand og fugt ind-
treengen, dels svigt i de baerende konstruktioner.

Som anfgrt tidligere vil en almindelig understgbning med beton ikke hindre vand og fugt i at
traenge ind i konstruktionen. Dette er heller ikke understgbningens funktion. Derimod skal en un-
derstgbning stabilisere den lodrette belastning fra husets keeldervaegge og sammenstgbt med
gulvet give den stabiliserende funktion. Henset til, at der aktuelt ikke er konstateret ssetningsrev-
ner, som kan tilbagefgres til omradet med den manglende understgbning sammenholdt med det
faktum, at understgbningen antagelige har veeret fraveerende i henved 20 ar er det lidet sandsyn-
ligt, at der vil ske svigt.

Vi skal anfgre, at vi antager, at kaldergulvet er seenket for hen ved 20 ar siden, da kalderens gule
gulvklinker kan tidsfastsaettes til slutningen af 1990’erne tidlige start af 00’erne.

Delkonklusion ft. radgivers rapport

Vi ma konstatere, at ft. radgiver med rapporten ikke har pavist daekningsberettigende skader eller
forhold, som skulle indebzere neerliggende risiko for udvikling af daekningsberettigende skader,
hverken for den del af kaelderen hvor der var konstateret manglende understgbning, som nu er
etableret eller for den del af kaelderen, hvor vores forsikringstager blot formoder, at der mangler
understgbning.

Vores seniortaksators rapport
Pa tidspunktet for vores seniortaksators besigtigelse var arbejdet med etableringen af badeveerel-
set afsluttet og der var sket understgbning af vaegge i badeveerelset iht. bilag 7.

Pa ejendommens ydervaegge mod nord/@st og nord/vest er der konstateret aldre seetninger, som
er udbedret forud for overtagelsen. Szetningerne kan ikke direkte relateres til det paviste lokale
omrade i kaelderen, hvor keeldervaegge ikke var understgbt (bilag 8), ligesom der ikke kan konsta-
teres nogen form for aktivitet i de konstaterede og udbedrede revner.

Ved besigtigelsen blev seniortaksator forevist svindrevner indvendigt i bagmur. Disse svindrevner
er ganske normale og forventelige, ligesom der ikke er pavist nogen form for sammenhang til
kaelderen.

For keelderen har vores seniortaksator gennemgaet vaegge, som relaterer sig til bilag 8 og 9.

Seniortaksator oplyser, at det i forbindelse med etablering af det nye badevarelse var planlagt, at
saenke gulvniveauet yderligere 10 cm i forhold til gulvniveauet pa overtagelsestidspunktet, jf. bilag
G.

Der skulle saledes under alle omstaendigheder udfgres understgbning i forbindelse med nyetable-
ringen, hvormed der allerede i forbindelse med projekteringen af badeveaerelset ma vaere estime-
ret udgifter til understgbning. Vi medgiver, at der skulle ske en yderligere/forlaeengere understgb-
ning end estimeret, svarende maske til 5 cm. Omkostningen hertil vil principielt alene udggre ma-
terialeudgiften til stgbebeton, da selve arbejdet i gvrigt var planlagt og estimeret.
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For de i bilag 9 anfgrte omrader kunne seniortaksator ikke konstatere skade eller nzerliggende ri-
siko herfor, da kaelderveegge fremstod uden revner eller anden pavirkning.

Med henblik pa at vurdere en evt. videreudvikling, har vi under sagen anmodet vores forsikrings-
tager om at fremlaegge (hente) tidligere tilstandsrapporter fra henholdsvis 2013 (bilag H) og 2014
(bilag 1). Disse er gennemgaet af seniortaksator, som ikke konstaterer udvikling i perioden. Vi ma
herefter konkludere, at der fra tilstandsrapporten fra 2014 og frem til vores forsikringstagers ejer-
tid og efterfglgende ikke er konstateret udvikling, hvorefter forholdene ma betragtes som stabile.
Seniortaksators udtalelse vedlaegges som bilag K.

For sa vidt angar vores forsikringstagers bristede forventninger til kaelderens indretning i relation
til keelderens gode loftshgjde, er det, som anfgrt af seniortaksator, ikke udtryk for skade i ejerskif-
teforsikringens forstand.

Vi skal ganske kort naevne, at vi ikke har foretaget en egentlig behandling og vurdering af de fugt-
forhold, som er naevnt i ft. radgivers rapport, allerede fordi forholdet ikke er anmeldt eller for den
sags skyld en del af klagesagen i gvrigt. Der henvises til tilstandsrapportens pkt. 5.2 med K1 og 5.4
med K2, hvor risikoen for fugt i keelderen er angivet.

Vi henviser i det hele til seniortaksators rapport (bilag F), hvor der ogsa foretages henvisning til ft.
radgivers rapport.

Delkonklusion pd seniortaksator rapport

Vi kan saledes konstatere, at der ikke er grundlag for, at antage at forholdet har manifesteret sig i
skade i ejerskifteforsikringens forstand, ligesom der ikke er grundlag for at antage, at der er naer-
liggende risiko, henset til at vores forsikringstager har ejet eiendommen siden 2016, hertil at for-
holdet i det hele formentlig har bestadet i hvert fald siden slutningen af 1990’erne starten af
00’erne.

Seniortaksator har heller ikke kunne verificere, at der er grundlag for at antage, at der mangler
understgbning i omradet anfgrt i bilag 9.

Vi fastholder, at den manglende understgbning ikke i sig selv udggr en skade, jf. betingelsernes
punkt 18.3, subsidizert at vores forsikringstager ikke har lidt tab, jf. forsikringsaftalelovens § 39, da
udgiften til understgbning var estimeret i forbindelse med ombygningen, mere subsidizert at om-
kostningen til den yderligere understgbning pa estimeret 5 cm ikke i sig selv overstiger ejerskifte-
forsikringens bagatelgraense, jf. betingelsernes punkt 14.

Vores sammenfattende vurdering
| forbindelse med etablering af badevaerelse i keelderen konstaterer vores forsikringstager, at en
partiel del af keelderyder- og skillevaeg ikke er understgbt.

Pa baggrund af savel taksators fotorapport (bilag E), ft. radgivers rapport (bilag J) samt seniortak-
sators rapport (bilag F), kan der ikke konstateres skade i ejerskifteforsikrings forstand. Henset til,
at vi ma antage at forholdet har bestaet i hen ved 20 ar sammenholdt med det aktuelle skadebil-
lede, er der ikke grundlag for at antage, at der er nzerliggende risiko for skade, jf. ejerskifteforsik-
ringens skadebegreb.
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Vi ma herefter konstatere, at vores forsikringstager ikke har dokumenteret eller pd anden made
sandsynliggjort, at der foreligger skade i ejerskifteforsikringsforstand eller der skulle vaere nzerlig-
gende risiko for at forholdet skal udvikle sig til skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 shm.
punkt 3.3.

Vi noterer os i gvrigt, at vores forsikringstager i forbindelse med etableringen af badeveerelset
havde estimeret omkostninger til en yderligere seenkning af gulvet, hvorfor der som fglge heraf
skulle foretages en yderligere understgbning af de eksisterende vaegge. Vores forsikringstagers
reelle gkonomiske udgift i forbindelse med aktuelle kan afgraenses til merudgiften til stgbebeton.
Denne udgift vil under alle omstaendigheder ikke overstige den policemaessige bagatelgraense, jf.
forsikringsbetingelsernes punkt 14.

Endelig skal vi anfgre, at vores forsikringstagers bristede forventninger til kaelderens 'gode lofts-
hagjde' heller ikke i sig selv er udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, dels forudseetter
krav af den karakter saerlig lovhjemmel, dels er forholdet undtaget i medfgr af forsikringsbetingel-
sernes punkt 19, litra b og k.

Sidst skal naevnes, at vores forsikringstagers antagelse om manglende understgbning af kaelder-
yder- og skilleveegge som anfgrt i bilag 9, heller ikke er udtryk for skade jf. betingelsernes punkt
18.3. allerede fordi forholdet ikke er pavist eller pa anden made sandsynliggjort."

Klagerens advokat har i brev af 9/1 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1 Skade i ejerskifteforsikringens forstand
| det omfang, en bygning er funderet, sikres dens stabilitet blandt andet af mgdet mellem funda-
ment/sokkel og ydermur.

Det kan laegges til grund, at mine klienters hus er funderet, og at ydermurene oprindelig stgttede
sig pa fundamentets sokkel.

| formentlig 1980’erne gnskede husets davaerende ejere at gge loftshgjden i kaelderen. Den gvelse
faérte ejerne ud i livet ved at hugge det eksisterende gulv op og derpa stgbe et nyt i den gnskede
kote.

Nar man med henblik pa at gge loftshgjden ophugger et eksisterende kaeldergulv, fjerner man i
sagens natur forbindelsen mellem fundament og ydervaegge. Hvis ydervaeggene blot efterlades pa
den bare jord, destabiliseres huset. For at undga denne destabilisering understgber man i inter-
valler pa 1 til 1% m. keelderydervaeggene.

Husets davaerende ejere sa stort pa denne ogsa pa udfgrelsestidspunktet saedvanlige forholdsre-
gel.

Erstatning udlgses, hvis den manglende understgbning nedsaetter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.
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Kzelderens brugsvaerdi er for sa vidt upavirket af den manglende understgbning, men der bar ikke
herske nogen tvivl om, hvorvidt ejendommens veerdi er neevneveerdigt lavere uden end med un-
derstgbte keelderydervaegge. Jeg eftersender en maeglervurdering.

2 Rapport fra [klagerens ingenigr] — Bilag J

Ingenigr ... anfgrer, at keelderydervaeggenes baereevne som fglge af den manglende understgb-
ning er utilstraekkelig, hvilket i sig selv er en skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

[Klagerens ingenigr] tilskriver facadens satningsrevner den manglende understgbning af keelder-
vaeggene.

Hertil anfgrer [selskabets medarbejder], at de konstaterede revner er pa den modsatte side af det
nye badevarelse (a), at det ikke er konstateret, om der faktisk mangler understgbning i de bilag 9
anfgrte omrader (b), at seetningsrevner er naturlige for aldre ejendomme (c), og at ingenigren
forbigar det nye gulvs stabiliserende virkning (d). [Selskabets medarbejder] har enten ikke laest el-
ler ikke forstaet rapporten.

a De konstaterede revner
Det nye badeveerelse ligger i kaelderen bag det nederste vindue mod hgjre foreviget pa foto nr. 4,
hvor ogsa revnerne er markeret.

b Den manglende understgbnings omfang
Der er en staerk formodning for, at den manglende understgbning angar alle kaeldervaegge.

Husets tidligere ejere ggede loftshgjden ved at saenke kaldergulvet i stgrstedelen af kaelderen,
idet de kun bibeholdt loftshgjden i det i bilag 6 optegnede areal.

Mine klienter gnskede at etablere et stgrre badeveerelse som markeret pa bilag 7.

| lyset af de forskellige gulvkoter i de i bilag 5 og 6 markerede omrader, og da gulvbeleegningen
skulle veere ens, besluttede mine klienter sig for at seenke gulvet i det i bilag 6 optegnede areal.

Det er saledes korrekt, at udgifterne til understgbning i omradet i bilag 6 var en accepteret udgift,
og at der ikke skal ydes erstatning for denne understgbning.

| forbindelse med badevarelsets etablering blev det konstateret, at der manglede understgbning
af keeldervaeggene markeret i bilag 8.

Mine klienter kunne med rette regne med, at der blev understgbt i forbindelse med den tidligere
ejers seenkning af kaeldergulvet.

[Selskabets medarbejders] antagelse (side 6, 6. afsnit) af, at mine klienter i forbindelse med etab-
leringen af det nye badevaerelse havde forventet omkostninger til en yderligere saenkning af gul-
vet i omradet markeret med gul i bilag 8 er grebet ud af den bla luft.

Da der ikke understgbt i omradet markeret i bilag 8, er det usandsynligt, at der skulle vaere under-
stpbt keelderenes i den resterende del af kaelderen, hvor loftshgjden er gget, jf. bilag 9.
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Mine klienter sgger med klagen dakning for omkostningerne forbundet med tilvejebringelse af
den manglende understgbning.

| de tilfeelde, hvor de bergrte keaelderyder- og kaelderindervaegge matte vaere behgrigt understgbt,
skal selskabet ikke betale erstatning.

c Arsagen til seetningsrevnerne
Henset til den nylige udvikling af seetningsrevnerne forekommer det usandsynligt, at de alle til-
skrives ejendommens alder.

| tilstandsrapporten fra 2013, jf. bilag H, anfgres (punkt 2) om yderveeggene, at 'Der er omrdder
med porgse og udfaldne fuger, bl.a. syd@gst. Note: det vurderes, at der er risiko for fugtindtraeng-
ning og felgeskader i underliggende konstruktioner' og under punkt 4 om fundament/sokkel, at
'Der mangler fuge mellem betonmur og bolig syd@st. Note: Utaetheden giver konkret risiko for
fugtindtraengning.'

Tilstandsrapporten fra 2014, som er udarbejdet blot 9 maneder senere end bilag H, beskriver ud-
over ovenstaende forhold ogsa, at '2.1 Facader/gavle. Der er mindre revnedannelser i murvaerk
over vindue mod stuen pad vestsiden. Note: Forholdet vurderes aktuelt uden betydning for mur-
veerksets baereevne og stabilitet' og under punkt 4 om fundament og sokkel konstateres fglgende
nyopstaede forhold: ‘Sokkelpuds er i omrader med revner, se f.eks. mod sydsiden. Note: Skaderne
er af mindre omfang. Kzeldertrappen samt hovedtrappen har revnedannelser, i puds og beton,
konstateret seerligt i trinnene. Note: Der er risiko for yderligere skadesudvikling i trappen. Trappe-
sten mod haven ved terrassedgren har revnedannelser.’

[Ingenigr] vurderer keelderydervaeggene utilstraekkeligt funderet med for ringe baereevne til fglge.
Ingenigrens vurdering sekunderes af de forholdsvis nyopstaede og omfangsrige saetningsskader.

d Skivevirkning

[Selskabets medarbejder] anfgrer (side 4, 4. afsnit), at ingenigr ... ikke forholder sig 'til det faktum,
at der ved stgbning af gulv opstdr en skivevirkning, idet gulvet herefter vil veere med til at afstive
keeldervaeggene.'

Gulve og etageadskillelser indgar eller skal indga som stabiliserende elementer i ethvert byggeri. |
det omfang, gulve og etageadskillelser matte optreede som selvstaendige enheder uden forbindel-
se til den bygning, hvori de ellers befinder sig, indgar de ikke som stabiliserende momenter.

| denne sag er kaldergulvet uden forbindelse med kaelderydervaeggene, hvis bzaereevne derfor
ifplge ingenigren er forringet.

3 Seniortaksatorens rapport

Seniortaksator ... konstaterer, at de konstaterede szatningsrevner skyldes almindelig slid og =lde,
hvilket fgrer ham til den konklusion, at den manglende understgbning ikke udggr en deekningsbe-
rettigende skade.

Rapportens begrundelser og konklusioner er i diametral modstrid med rapporten fra [klagerens
ingenigr].
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Det ligger fast, at en tidligere ejer ved saenkning af kaeldergulvet sa stort pa den handveaerksmaes-
sigt forsvarlige fremgangsmade. Det ligger ligeledes fast, at et korrekt etableret kaeldergulv har
den af [selskabets medarbejder] omtalte skivevirkning. Det ligger endelig fast, at mine klienters
kaeldergulv ikke affgder den forudsatte og @nskelige skivevirkning.

Det kan sdledes efter begge parters opfattelse uden betaenkelighed laegges til grund, at den
manglende forbindelse mellem kaeldergulv og sokkel indebarer en naerliggende risiko for skade.

Den omstandighed, at risikoen endnu kun har udmgntet sig i mindre facaderevner mod @st og
syd, bgr ikke komme mine klienter til skade.

Taksator anfgrer (side 2, 6. afsnit), at den manglende understgbning af det i bilag 8 med gult mar-
kerede omrade var en paregnelig fglgeudgift, der ikke skal erstattes.

Som [selskabets medarbejder] misforstar taksator omfanget af de udfgrte arbejder; jeg henviser
til beskrivelsen ovenfor under punkt 2, litra b).

4 Sammenfatning
Skaden er for det fgrste deekningsberettigende, fordi det er en manglende bygningsdel, der for-
ringer ejendommens vardi naevnevaerdigt. Vaerdiforringelsen vil blive dokumenteret af en ejen-

domsmaeglervurdering.

For det andet er svaekkelsen af kaelderyderveeggenes baereevne i sig selv en daekningsberettigen-
de skade.

For det tredje er det sandsynliggjort, at keelderens gvrige veegge markeret med grgn farve i bilag 9
mangler understgbning.

For det fjerde udggr den manglende understgbning naerliggende risiko for skade.

For det femte er afhjeelpningsudgifterne ikke under den policemaessige bagatelgraense."

Selskabet har i brev af 16/2 2020 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Ejerskifteforsikringen er en skadesforsikringsaftale, som yder daekning, i form af reetablering i
forbindelse med bygningsbeskadigelser, som defineret i forsikringsaftalen (forsikringsbetingelser-
ne).

Ejerskifteforsikringen er ikke en veerditabsforsikring, hvilket heller ikke kan udledes af skadesbe-
grebet ved en naturlig fortolkning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3. Skadedefinitionens
veerdibegreb skal forstas i relation til ejendommens byggetekniske vaerdi.

Erstatning under ejerskifteforsikringen opggres i overensstemmelse med betingelsernes punkt 21
om erstatningsopggrelse, som i det hele omhandler opggrelse i forbindelse med bygningsbeska-
digelse. Bestemmelsen hverken indikerer eller anviser retningslinjer for hvorledes et veerditab skal
opggres.
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En ejendommens vaerdi afspejles af udbud og efterspgrgsel, men ogsa andre faktorer i markeds-
konjekturer. Historisk er markedskonjekturer meget svingende, et forhold som ggr det stort set
umuligt at afggre et veerditab — og sa er det end ikke afklaret hvorledes, og pa hvilket tidspunkt et
muligt veerditab skulle fastszettes."

| brev af 20/2 2020 fra klagerens advokat til naevnet hedder det bl.a.:

"Det kan laegges til grund som ubestridt, at ejerskifteforsikringen traeder i kraft i overensstemmel-
se med forsikringsbetingelserne, og at forsikringen ikke er en veerditabsforsikring.

[Selskabets medarbejder] anvender imidlertid ordet 'bygningsbeskadigelse’ for snaevert ... [Sel-
skabets medarbejder] forholder sig ikke til det faktum, at erstatning ikke forudszetter, at disse
'andre fysiske forhold i bygningen' eller 'manglende bygningsdele' medfgrer en skade pa anden
bygningsdel, men i sig selv kan udggre en skade.

Den manglende understgbning har ikke med sikkerhed affgdt skader pd ejendommen.

Da tidligere ejer for antagelig 30 ar siden ggede kaelderens loftshgjde uden at understgbe kaelder-
vaeggene, og da den manglende understgbning ikke med sikkerhed har affgdt skader pa ejen-
dommen, ligger det efter fast praksis heller ikke lige for at antage, at der er naerliggende risiko for
skade.

Som fremhaevet ovenfor rummer forsikringsbetingelserne ikke desto mindre mulighed for erstat-
ning. Erstatning forudsaetter, at der er dokumenteret naevnevaerdig nedsaettelse af ejendommens
veerdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.

Det ggres ikke geldende, at ejendommens brugbarhed er nedsat; kalderen og resten af huset
fungerer efter hensigten.

Tilbage star spgrgsmalet om, hvorvidt den manglende understgbning nedszetter ejendommens
veaerdi neevnevaerdigt.

Nar lovgiver uden definition anvender begrebet 'vaerdi’, skal det overvejes, om det refererer til
ejendommens vaerdi i handel og vandel, eller om det skal vurderes, om ejendommens byggetekni-
ske veerdi er nedsat.

| det omfang, begrebet 'veerdi' skal forstas som 'veerdi i handel og vandel’', dokumenterer maegler-
erkleeringen, at den manglende understgbning nedsaetter ejendommens vaerdi. Det ggres geel-
dende, at en vaerdinedszettelse pa 20 % er naevneveerdig.

Nedsaetter den manglende understgbning ejendommens byggetekniske vaerdi? Til det formal har
mine klienter rekvireret den som bilag J fremlagte erklzering udarbejdet den 10. april 2019 af byg-

ningsingenigr ....

Ingenigr ... konkluderer (side 4, nzestsidste afsnit), at
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'Fundamenter i kaelder skal understgbes fordi der traenger vand og fugt ind under underkant eksi-
sterende kaelderydervaegsfundament med risiko for skimmel og skader pd bygningsdele. Selvom
der pad registreringstidspunktet ikke kunne konstateres nye revner i facaderne sG mangler kaelder-
ydervaeggen en vandret understgtning fra terraeendaek i kaelder hvilket skal genetableres af hen-
syn til baereevnen for kaelderydervaeggen. Dette ggres ved understgbning af eksisterende kzelder-
ydervaegsfundament. Sdfremt ovennaevnte understgbning ikke udfgres vurderes det sandsynligt at
det kan medfare svigt af de baerende konstruktioner (mine udhavninger).'

| det omfang, begrebet 'vaerdi' skal forstas som 'byggeteknisk veerdi', dokumenterer ingenigrer-
kleeringen, at den manglende understgbning nedsatter ejendommens byggetekniske vaerdi i en
sadan grad, at den er naevneveerdig.

Formalet med opsamlingsbestemmelsen, der tillader daekning i tilfaelde af nedsat enten anvende-
lighed eller vaerdi, er at sikre de kunder, der kpber bade ejendom og ejerskifteforsikring mod ska-
der, der ikke kan rubriceres blandt hverken de sadvanlige skadestyper eller -udviklinger.

Det fastholdes, at indklagede pa baggrund af den tegnede ejerskifteforsikring skal daekke udgiften
til understgbning af klagernes kalderyder- og indervaegge, ligesom det fastholdes, at indklagede
tillige skal daekke udgiften til klagernes radgivere."

Af brev af 12/3 2020 fra selskabet til naevnet fremgar bl.a.:

"Derimod skal vi oplyse, at klagers advokat kontaktede os den 27. februar 2020 med oplysning
om, at der nu traengte vand ind i keelderen. Advokaten vedhaeftede billeder optaget af klager. Bil-
lederne har vi samlet i billedrapport vedlagt som bilag L.

Seniortaksator foretog besigtigelse den 4. marts 2020. Besigtigelsesnotat vedlaegges som bilag M
og billedrapport som bilag N. Ved besigtigelsen kunne seniortaksator konstatere dels harfine rev-
ner i ejendommens sokkel og klinkegulv, dels fugt i den nederste del af ydervaeg samt spor efter
opfugtning pa gulvklinker og fuger, jf. bilag N.

Revner
Der er ikke grundlag for at antage, at de harfine revner er udtryk for saetningsrevner henset til
revnernes forlgb, men ogsa ejendommens alder.

Derimod ma det antages, at revnerne er udtryk for almindelige bevaegelsesrevner, som kan vaere
forstaerket ved de anleegsarbejder, der er foretaget i offentlig vej uden for ejendommen samt pa
selve ejendommen, jf. seniortaksators besigtigelsesnotat (bilag M).

Indtraengende vand/fugt

Seniortaksator har ved besigtigelsen den 4. marts 2020 konstateret spor efter opfugtning pa gulv-
klinker og fuger, ligesom der blev malt fugt nederst pa forsatsvaegge af gips, jf. taksators bil-
ledrapport bilag N.

Som det fremgar af besigtigelsesnotatet, anfgrer seniortaksator, at fugtindtraengning skyldes me-
gen regn og opfugtning af terreen omkring ejendommen sammenholdt med, at der er tale om en
kaelder fra 1937 som ikke er fugtsikret.
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Pa denne baggrund ma vi konstatere, at hverken de anmeldte revner eller opfugtning i keelder er
udtryk for skade i ejerskifteforsikringens forstand, da forholdene ikke afviger fra tilsvarende intak-
te bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand, jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 18.3."

Klagerens advokat har i brev af 30/3 2020 til naevnet bl.a. bemaerket:

"1 Skade eller nzerliggende risiko for skade

a Gamle revner i facader

Da bygningers alder naturligt afspejles i mindre skavanker som for eksempel facaderevner, er det
vanskeligt pa fornuftig vis at imgdega Gjensidiges syn pa dette forhold.

b Nye revner i facader og klinker samt vandindtraengning
Der var den 27. februar 2020 ingen nzerliggende anlaegsarbejder, hvorfor de nye facaderevner, de
revnede klinker som ogsa vandindtraengningen ma tilskrives andre arsager.

Som bilag J er fremlagt erklaering udarbejdet den 10. april 2019 af bygningsingenigr ... Ingenigr ...
konkluderer (side 4, naestsidste afsnit), at

'Fundamenter i keelder skal understgbes fordi der traenger vand og fugt ind under underkant eksi-
sterende kaelderydervaegsfundament med risiko for skimmel og skader pd bygningsdele. Selvom
der pa registreringstidspunktet ikke kunne konstateres nye revner i facaderne s mangler kaelder-
ydervaggen en vandret understgtning fra terraendaek i kaelder hvilket skal genetableres af hen-
syn til baereevnen for kaelderydervaeggen. Dette ggres ved understgbning af eksisterende kzelder-
ydervaegsfundament. Sdfremt ovennaevnte understgbning ikke udfgres vurderes det sandsynligt at
det kan medfgre svigt af de baerende konstruktioner (mine udhzvninger).'

Idet bemaerkes, at klinkerevnerne, som det ses af bilag L, ikke er harfine som haevdet af Gjensidi-
ge, gores det geldende, at de, facaderevner og vandindtraengning hver for sig og sammen beror
pa den manglende understgbning, og at der derfor er tale om skader omfattet af ejerskifteforsik-
ringen.

¢ Manglende bygningsdel eller andre forhold ved ejendommen

Skulle naevnet ikke finde det bevist eller med den forngdne sikkerhed sandsynliggjort, at de nye
facade- og klinkerevner samt vandindtraengning er erstatningsudlgsende, bemaerkes, at forsik-
ringsbetingelserne definerer begrebet skade som ...

Erstatning forudsaetter med andre ord ikke, at de ‘andre fysiske forhold i bygningen' og/eller de
'manglende bygningsdele' medfgrer en skade pa anden bygningsdel som haevdet af Gjensidige. De
‘andre fysiske forhold i bygningen' og/eller de 'manglende bygningsdele' kan i sig selv udggre en
skade, hvis de nedsatter ejendommens vaerdi neevnevaerdigt.

Nar lovgiver uden definition anvender begrebet 'vaerdi’, skal det overvejes, om det refererer til
ejendommens vaerdi handel og vandel, eller til eiendommens byggetekniske vaerdi.

2 Paregnelig udgift
Forsikringens anbringende er korrekt, for sa vidt angar det i bilag 6 anfgrte omrade, idet loftshgj-
den i dette omrade var den oprindelige.



Ankenaevnet for Forsikring

14.

94016

Ud fra geengs — og af Gjensidige anerkendt — byggeteknisk teori og praksis ophugger ingen et kael-
dergulv for at forgge loftshgjden uden i samme andedrag at understgbe yder- og indervaeggene
som markeret i bilag 8 og 9.

Mine klienter kunne derfor med rette forvente, at tidligere ejer havde tilvejebragt den forngdne
understgbning i omraderne angivet i bilag 8 og 9. Kun udgiften til etablering af understgbning af
det i bilag 6 markerede omrade var saledes paregnelig.

3 Bagatelgraense
Gjensidiges anbringende unddrager sig anden kommentar, end at det er uforstaeligt.

4 Manglende understgbning udokumenteret

Da der ubestridt ikke understgbt i omradet markeret i bilag 8, er det usandsynligt, at der skulle
veere understgbt kaelderenes i den resterende del af kaelderen, hvor loftshgjden er gget, jf. bilag
9.

Finder naevnet, at der ikke pa det foreliggende grundlag kan gives mine klienter medhold, pastas
Gjensidige subsidiaert palagt at bekoste udgiften til en uvildig undersggelse af omfanget af den
manglende understgbning og dens betydning, jf. AK93.164.

Gjensidige forsgger med selskabets opfindsomme undskyldninger, bagatelliseringer og ind i mel-
lem decideret sorte tale at bortlede laeserens opmaerksomhed fra det faktum, at vandindtraeng-
ningen, de nyopstaede seetningsrevner og de revnede fliser beror pa den manglende understgb-
ning som varslet af ingenigr ...

Det fastholdes, at Gjensidige skal palaegges at afholde mine klienters udgifter til radgivere efter
regning."

| brev af 25/5 2020 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"I forleengelse af advokatens hgringssvar har vi anmodet geotekniker ... om en umiddelbar vurde-
ring. Vurderingen vedlaegges som bilag O.

Overordnet konkluderes i notatet, at manglende understgbning kan vaere problematisk i forhold
til keeldervaegges baereevne og stabilitet. En faktisk svaekkelse af baereevne og stabilitet vil vise sig
i revnedannelser i facader.

[Geoteknisk ingenigr] har ikke konstateret sadan revnedannelse, ligesom det skgnnes, at der ikke
er risiko for betydende satninger. Der er saledes ikke konstateret aktuelle problemstillinger.

Vi skal indskyde, at nar det angives 'betydende saetninger' henvises til, at der er foretaget en yder-
ligere udgravning i forbindelse med etablering af badevaerelset i kaelderen, da gulvet er saeenket
yderligere 10 cm. Ligesom det er et faktum, at der er foregaet stgrre anlaegningsarbejde i ejen-
dommens umiddelbare naerhed. Disse forhold kan have betydning i form at nye bevaegelser i
ejendommen, som kan medfgre revnedannelse i facader.

[Geoteknisk ingenigr] fastslar, at det er forventeligt med fugt i en ejendom fra 1937, men anfgrer
ogsa at risiko for vandindtrangen ikke kan kvalificeres uden yderligere undersggelser.
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Pa baggrund af en konkret vurdering er vi indstillet pa at iveerkseette de af [geoteknisk ingenigr]
anbefalet undersggelser. Vi beder vores forsikringstager meddele om de er indstillet pa medvirke
hertil, idet undersggelsen antagelig vil medfgre destruktivt indgreb i keeldergulv.

Afslutningsvist skal vi for fuldsteendighedens skyld anfgre, at der er tale om en ejendom fra 1937,
hvor der ikke er etableret fugtsikring. Der kan derfor ikke forventes en tgr keelder, men i stedet
ma forventes en kaelder med varierende fugtforhold alt efter 'vind og vejr'. Kaelderens fugtniveau
vil heller ikke sendres ved understgbning, ligesom der fortsat vil besta en risiko for vandindtraen-
gen. | samme forbindelse skal naevnes, at ved en konkret understgbning vil der dog veere risiko for
almindelige — og differens satningsrevner i facader, som anfgrt af [geoteknisk ingenigr], der er
altsa ingen garanti for et saetningsfrit hus."

Klagerens advokat har hertil i brev af 27/5 2020 til naevnet bl.a. bemaerket:

"1 E-mail af 7. maj 2020 fra ingenigr Poul Jgrgensen

a Indledning

Ingenigr ... oplyser indledningsvis, at Gjensidige har bedt om hans 'umiddelbare kommentarer til
keelderproblematikken',

Den praecise baggrund for ingenigr ... notat er saledes ukendt, men formentlig har Gjensidige bedt
ingenigr ... udtale sig om, hvorvidt den manglende understgbning er et problem i henseende til
stabilitet og teethed.

Ingenigr ... har ikke med egne gjne set huset, men baserer sine iagttagelser pa Gjensidiges foto-
grafier og pa den af mine klienter rekvirerede ingenigrrapport af 13. maj 2019.

b Stabilitet og beereevne

Ingenigr ... medgiver, at der som anfgrt i mine klienters ingenigrrapport, 'kan vaere en problematik
vedrgrende bzereevne og stabilitet af vaeggene’, idet han dog ikke af fotografierne kan se ‘nyere
revnedannelser i facader, der kunne vaere betinget af aktive seetninger — ogsa henset til husets al-
der.’

Ingenigr ... iagttagelser adskiller sig ikke fra den almindelige konsensus.

¢ Teethed

Ingenigr ... medgiver [klagerens ingenigr], at 'risikoen for indsivende vand til gulvet er stgrre sd-
fremt kelderydervaeggene ikke er fart til underside gulvkonstruktion inkl. lecangdder, end hvis
fundamentet er dybere.'

Ingenigr ... iagttagelser adskiller sig ikke fra den almindelige konsensus.
d Konklusion
Der er blandt de involverede ingenigrer enighed om, at den manglende understgbning meget mu-

ligt indebaerer problemer for husets stabilitet, baereevne og taethed.

Ingenigr ... finder afslutningsvis, at 'der bgr udfdgres supplerende undersggelser af jordbundsfor-
holdene (art, styrke og vandspejl) og de eksakte opbygninger af kaeldergulv (sdvel ikke saeenkede
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som sankede) samt de tilhgrende funderingsniveauer for at kunne kvalificere risikoen for fremti-
dige saetninger naermere.'

2 Gjensidiges brev af 25. maj 2020
[Selskabets medarbejder] indskyder, at 'ndr det angives 'betydende saetninger' henvises til, at der
er foretaget en yderligere udgravning i forbindelse med etablering af badevaerelset i keelderen, da
gulvet er saenket yderligere 10 cm.'

Dels er [selskabets medarbejders] reesonnement om ingenigr ... forudsaetninger for sit ordvalg
som tidligere set uden hold i faktum, og dels star det hen i det uvisse, hvad [selskabets medarbej-
der] mener med postulatet om, at gulvet skulle vaere saenket yderligere 10 cm.

Ingen del af keeldergulvet er 'saenket yderligere 10 cm.'

Som om, det var et ubestridt faktum, laegger [selskabets medarbejder] igen til grund, at 'der er fo-
regdet stgrre anlaegningsarbejde i ejendommens umiddelbare naerhed.' Pa tilsvarende frit fabule-
rende vis anfgrer [selskabets medarbejder], at 'Kaelderens fugtniveau vil heller ikke aendres ved
understgbning'.

Det ville lette sagsbehandlingen betydeligt, hvis indklagede lagde mere vaegt pa det objektivt kon-
staterbare end pa subjektive spekulationer.

Indklagede tilbyder afslutningsvis at ivaerkseette 'de af [geoteknisk ingenigr] anbefalet undersggel-

1

ser.

3 Undersggelse og klagesag

Under forudsaetning, at

- undersggelserne tillige omfatter omfanget af den manglende understgbning

- undersggelserne gennemfgres uden ophold

- undersggelserne og retableringsudgifterne gennemfgres for Gjensidiges regning
medvirker mine klienter gerne til indklagedes forslag.

Jeg bemaerker, at kaelderydervaeggen ved det nye badevaerelse er understgbt for mine klienters
regning, og at der saledes ikke er anledning til at undersgge forholdene dér nermere."

Selskabet har i brev modtaget af naevnet den 1/9 2020 bl.a. anfgrt:

"I forleengelse af vores hgringssvar af 25. maj 2020 samt advokatens hgringssvar 27. maj 2020 har
parterne i feellesskab indhentet vurdering fra geotekniker ... Rapporten har undersggt og vurderet
mulige risici som fglge af manglende understgbning i relation til dels saetninger, dels vand-
/fugtindtraengen.

Saetninger
Det konstateres, at ejendommens fundering er sket pa stabilt moraeneler med en god styrke, hvil-
ket i sig selv medfgrer, at funderingsdybden ikke er afggrende for ejendommens stabilitet.
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Hertil kommer, at den betonpladen i kaelderen, som udggr gulvet skaber en stabilitet og baereev-
ne som bevirker, at eiendommen i det hele har den ngdvendige baereevne/stabilitet.

Det anfgres videre, at seenkningen af kaldergulvet heller ikke har medfgrt betydende bevagelser
i facade eller de udvendige vaegge.

Hvorefter det konkluderes, at med de nuvaerende forhold er der ikke risiko for betydende saetnin-
ger.

Vi bemzerker, at det forhold, at arbejdet ikke er udfgrt i overensstemmelse med vejledninger mv.
ikke i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Vand-/fugtindtraengen
Geo-radgiver har konstateret, at der ikke er udfgrt draening af keeldervaegge eller etableret om-
fangsdraen.

Som allerede naevnt er fundering sket mod fed og stabilt moraeneler, som er taet og kun vil tillade
meget begraenset vandmaengder at passere.

Herefter konkluderer geo-radgiver, at understgbning i bedste fald kun har ringe indflydelse pa
vandtilfgrslen. Samtidig anfgres, at det anmeldte fugtforhold (februar 2020) er forventelig for en
konstruktion, og der i gvrigt har vaeret tale om usadvanligt vejrlig i den omhandlende periode.

Geo-radgiver konstaterer saledes, at den manglende understgbning ikke i sig selv har eller vil
medfgre andret eller gget fugt-/vandpavirkning af keelderen. Nye arbejder med sandtilfyldning vil
dog kunne andre forholdet.

Vi henviser i det hele til rapporten, som vedlaegges som bilag P.

Seniortaksator sammenfatter rapporten i mail af 24. august 2020, hvorefter det konkluderes, at
der ikke er konstateret seetningsskader eller naerliggende risiko herfor, som kan henfgres til fun-

deringen, hvorefter ejerskifteforsikrings skadesbegreb ikke er opfyldt.

Videre konstaterer seniortaksator, at funderingen ikke har medfgrt gget fugtindtraengning i kzel-
deren udover hvad man ma forvente af et hus fra 1937 med kaelder.

Vi henviser i det hele til seniortaksator mail, som vedlaegges som bilag Q.

Det er umiddelbart vores opfattelse, at sagens aktuelle forhold hermed er belyst, ligesom advoka-
tens bemaerkninger til naevnet af 27. maj 2020 i gvrigt er besvaret med undersggelsen."

| brev af 25/9 2020 fra klagerens advokat til naevnet hedder det bl.a.:

"1 Ingenigr ... rapport

a Statik

Idet [geoteknisk ingenigr] laegger til grund, at de tre prgvegravninger er repraesentative for for-
holdene under inder- og ydervaegge i hele det forsaenkede areal, formoder han, at betondaekket



Ankenaevnet for Forsikring

18.

94016

med flisebeleegning retablerer dels den vandrette stabilisering af ydervaegsfundamentet og dels i
relativ stor grad den lodrette baereevne.

[Geoteknisk ingenigr] finder i murvaerket lige sa lidt som [klagerens ingenigr] revner, der tyder pa
naerliggende risiko for seetningsskader af betydende stgrrelse, idet han dog forudsaetter usendre-
de forhold.

| forleengelse deraf bemaerker ingenigren, at 'der naeppe kan pdregnes en regningsmaessig beere-
evne med normale sikkerhed i henhold til nugeeldende funderingsnormer.'

Ude af stand til at forsta, hvad [geoteknisk ingenigr] mente med den formulering, spurgte jeg ham
og fik dette svar:

'Ved normmaessig beregning af baereevne indgar flere faktorer, herunder skal der ifélge normen
indregnes er sakaldt partialkoefficient (sikkerhedsfaktor) pd styrkeegenskaber/brudbzereevne, ndr
keeldervaegsfundamentet beregnes som et enkelt fundament. Denne indregnede normmeaessige
sikkerhedsfaktor er naeppe til stede, men givetvis stgrre end 1 ved en sddan beregning, idet der
ville vaere vaesentlige st@rre skader pa ejendommen, sdfremt jorden havde veeret taet pa brud un-
der arbejderne i den forsaenkede del i 1985/1986. Denne udgravningssituation har vaeret den langt
kritiske i eiendommens levetid mht. baereevne.'

En partialkoefficient er ifglge Den store danske Ordbog en ‘byggeteknisk regnestgrrelse, der an-
vendes ved dimensionering af baerende konstruktioner fastlagt pG en sGdan mdde, at der bliver en
meget lille sandsynlighed for konstruktionssvigt. Det kreeves sdledes, at den karakteristiske pavirk-
ning (last) ganget med partialkoefficienten er mindre end den karakteristiske styrke divideret med
partialkoefficienten.'

Jeg forstar pa det grundlag ingenigrens uddybende forklaring saledes, at beregner man under an-
vendelse af geengse metoder husets bareevne, er der efter hans opfattelse nappe den fore-
skrevne sikkerhedsmargin.

[Geoteknisk ingenigr] pointerer, at der ved eventuelle ndringer af nuvaerende gulvkonstruktion
skal foretages ekstraordinzre foranstaltninger i form af for eksempel understgbning til mindst lidt
under underside udgravningsniveau.

Jeg spurgte ingenigren om, hvad han mente med formuleringen ‘ekstraordineere foranstaltninger'
og fik som svar denne forklaring:

'Hvis betongulvet brydes op i sin helhed i den forseenkede del, f.eks. for at fa foretaget yderligere
isolering, skal der foretages sektionsvis opbrydning af betongulvet med tilhgrende og samtidig
sektionsvis understgbning af nuvaerende fundamenter til under underside fremtidigt udgravnings-
niveau. Mindre partiel opbrydning af betongulvet kan foretages uden seerlige foranstaltninger, f.
eks. i forbindelse med eventuel rgrskade, ndr efterstgbning foretages umiddelbart herefter.

Hvis betongulvet brydes op i den ikke forsaenkede del, f. eks. for at fa gravet ud til isolering, skal
der ligeledes foretages sektionsvis understgbning af fundamenter. Betongulvet kan i denne del
dog godt brydes op i sin helhed f@r understgbning foretages, men far udgravning af jord under nu-
vaerende kaeldergulv.'
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Kort fortalt skal mine klienter, hvis de pa et tidspunkt vil isolere den forsaenkede del af keeldergul-
vet yderligere, understgbe ydermurene sektionsvis.

Hvis mine klienter pa et tidspunkt vil isolere den ikke-forsaenkede del af keeldergulvet yderligere,
skal de understgbe ydermurene, idet det dog ikke behgver ske sektionsvis.

Afslutningsvis pointerer [geoteknisk ingenigr], at den manglende understgbning strider ogsa mod
dageeldende normer, idet fundamentet skulle have vaeret fgrt under underside gulvkonstruktion i
det forseenkede omrade.

b Fugt

[Geoteknisk ingenigr] finder, at 'der kun er meget begraenset vandtilfgrsel til keelderen via nedsiv-
ning langs keeldervaeggen, idet kalkindholdet ved stor nedsivning vil veere markant mindre,' og
vurderer pa det grundlag, at en understgbning naeppe vil have den store betydning for vandind-
treengning, nar blot den op til kaelderen liggende lerjord ikke udskiftes i forbindelse med for ek-
sempel kloakarbejder.

2 ... rapport er bestilt og betalt af indklagede, og den er saledes ikke rekvireret af parterne i feel-
lesskab.

[Selskabets medarbejder] gentager pa baggrund af rapporten bade sig selv og taksator ..., idet hun
igen fastslar, at huset er bade stabilt og teet.

3 [Seniortaksators] e-mail af 24. august 2020
[Seniortaksator] vurderer, at 'de konstaterede forhold ikke udgar en skade i ejerskifteforsikringen
forstand, og det vurderes ej heller en nzerliggende risiko herfor.'

Det er uvist, om [seniortaksator] taler for egen regning, eller om han citerer [geoteknisk ingenigr].
Jeg pointerer derfor, at [geoteknisk ingenigr] intetsteds beflitter sig med forsikringsvilkarene.

4 Mine afsluttende bemaerkninger
Der foreligger nu to ingenigrrapporter.

[Klagerens ingenigr] konkluderer, at den manglende understgbning indebaerer vandindtreengning
og risiko for svigt i de baerende konstruktioner.

Idet [geoteknisk ingenigr] som udgangspunkt er enig med sin kollega, mener han efter naermere
undersggelser ikke, at den manglende understgbning har nogen betydning hverken for fugtpro-
blemerne i keelderen eller for husets stabilitet.

Ingen af de i sagen involverede parter kan have nogen begrundet formening om, at den ene inge-
nigr tager fejl, og at den anden har ret.

Det, der for det fgrste er ubestridt, er, at der i februar maned 2020 traeengte store mangder vand
ind i keelderen, og at der i foraret 2020 opstod en langsgaende revne i kaeldergulvets klinkebelaeg-
ning.
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Det ligger med [geoteknisk ingenigr] rapport for det andet fast, at inder- og ydervaegge skulle ha-
ve vaeret understgbt, men ikke er det.

For det tredje forudsaetter [geoteknisk ingenigrs] udgangspunkt, at mine klienter opretholder sta-
tus quo, for sa vidt angar kaelderen; mine klienter er saledes afskaret fra at etablere gulvvarme
og/eller isolere den saenkede del af kaeldergulvet uden samtidig at gennemfgre en sektionsvis un-
derstgbning.

Tilsvarende er mine klienter afskaret fra at etablere gulvvarme og/eller isolere den ikke-seenkede
del af kaeldergulvet uden at gennemfgre en understgbning. Saledes nedsatter den manglende
bygningsdel ikke bare bygningens vaerdi som anfgrt i mit brev af 30. marts 2020, men ogsa dens
brugbarhed, neevneveerdigt."

Klagerens advokat har i brev af 2/10 2020 til naevnet videre bl.a. anfgrt:

"Jeg henviser til sag 82791, der drejede sig om en manglende vag i et vaerelse. | denne sag til-
kendte naevnet forsikringstager erstatning for en klar, men skuffet forventning om, at 'veerelset
var et normalt brugbart veerelse med 4 almindelige veegge.'

Disse forhold nedsatte efter naevnets opfattelse husets veerdi og brugbarhed i forhold til tilsva-
rende bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

| den verserende sag, hvor begge ingenigrer fastslar, at yder- og indervaegge ved de arealer, hvor
kaeldergulvet er s@nket, skulle have vaeret understgbt, kan man drage den parallelle slutning, at
mine klienter skal erstatning for en klar, men skuffet forventning om, at 'huset var et normalt
brugbart hus med en almindelig fundering.'

[Geoteknisk ingenigr] anf@rer i sin rapport (side 8, 3. afsnit), at ‘Lokale udgravninger og tilfyldnin-
ger med sandmaterialer i forbindelse med ledninger vil dog betyde risiko for lokale indsivningsmu-
ligheder.'

Det fglger med andre ord af ingenigrens konklusion, der sekunderes af [klagerens ingenigr], at ek-
sempelvis etablering af omfangsdraen og/eller reparation og/eller udskiftning af kloak- og/eller
andre ledninger, der forbinder huset med omverdenen, ikke kan ske uden skadevirkning.

Den omsteendighed, at sddanne arbejder, der er ssedvanlige og naturlige, ikke kan ske uden ska-
devirkninger, nedszetter ejendommens brugbarhed og veerdi naevnevaerdigt i forhold til tilsvaren-
de bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand."

Selskabets seniortaksator har i mail af 7/10 2020 indskrevet sine bemaerkninger i seneste brev

fra klagerens advokat. Seniortaksator har bl.a. anfgrt:

"[Geoteknisk ingenigr] mener, at den udfgrte udgravning og seenkning af gulvet ville have vaeret
mere kritisk, safremt jorden ikke have kunne baere, men jorden har jo, som undersggt, godt kunne
bzere pa trods af denne kritiske udgravning, og det har ikke medfgrt stgrre seetningsrevner i ejen-
dommen.
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Nej det er forkert forstaet, idet der jo er en sikkerhedsmargin > 1. Se [geoteknisk ingenigrs] svar i
mail af 8.09.2020: 'Denne indregnede normmaessige sikkerhedsfaktor er naeppe til stede, men gi-
vetvis stgrre end 1 ved en sddan beregning, idet der ville vaere vaesentlige stgrre skader pd ejen-
dommen, sdfremt jorden havde veeret taet pd brud under arbejderne i den forsaenkede del i
1985/1986."

Advokaten mangler dog at referere til 1. del af [geoteknisk ingenigrs] svar: 'Ved eventuelle an-
dringer og ekstraordinzere foranstaltninger skal forstds: Sa lang tid der ikke foretages opbrydning
af betongulvet i sin helhed i sdvel den forsaenkede del som i den ikke forseenkede del er der ikke
ekstraordinaere foranstaltninger. Sdledes kan gulvbelaegninger fint udskiftes/aendres.’

Ovennavnte er ogsa vigtig i den samlede sag/vurdering.

Det at keelderen ikke opfylder dagzeldende normer, er ikke deekket da der jo ikke er ulovligheds-
daekning pa forsikringen, og det er jo derfor ikke et daekningsberettiget forhold.

Safremt der skal udfgres kloakarbejder, er man jo ngdt til at tage hensyn til de eksisterende jord-
bundsforhold, og husets alder og opbygning, og derfor tage de ngdvendige forholdsregler, men
det er jo ikke daekket pa forsikringen.

Se advokatens mail af 27/5-2020: Her blev der aftalt at [geoteknisk ingenigr] kunne rekvireres:
'Hvem skal efter din opfattelse stG for undersggelsen? Jeg er fgr i tilsvarende sammenhaenge stadt
pd [geoteknisk ingenigr] og har baseret pd mine erfaringer ikke anledning til at betvivle hverken
hans habilitet eller kompetence. Med venlig hilsen [klagerens advokat].'

Denne konklusion [fra klagerens ingenigr] er kun fremfgrt pa baggrund af en almindelig besigti-
gelse og ikke udfra yderligere undersggelser og opgravninger, og [klagerens ingenigr] er ikke geo-
teknikker, men ingenigr.

[Geoteknisk ingenigr] har efterfglgende jo jf. aftale udfgrt yderligere undersggelser og frigravnin-
ger, og udarbejder herefter en egentlig geoteknisk rapport, som henviser til disse undersggelser,
og [geoteknisk ingenigr] fremfgrer sine konklusioner pa baggrund af de nu afdaekket forhold mht.
terraen, opbygning og grundvandsforhold mv. [Klagerens ingenigr] har kun fremfgrt sin vurde-
ring/konklusion udfra en besigtigelse uden yderligere undersggelser.

Safremt kunderne gnsker at eendre og ombygge kaelderen og gulvet, ma man paregne, at der skal
udfgres foranstaltninger, som f.eks. en understgbning af fundamenter i keelderen.

Brugbarheden vurderes ikke at veere nedsat, idet den har fungeret som kzelder siden overtagelsen
i 2016. At kunden har gnsket at tilfgje et nyt badevaerelse i keelderen, er jo ikke et forhold, der
nedseaetter brugbarheden, og man ma forvente at en kaelder fra 1937 ikke er teet og fugtisoleret."

Klagerens advokat har i brev af 16/11 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Kort fortalt er meningerne om de to foreliggende rapporters indhold, kvalitet og betydning delte,
og parterne udleegger dem, sa de bedst muligt sekunderer de respektive synspunkter. Rapporter-
ne kan derfor pa den ene side frakendes betydning i en naevnsbehandling, hvor afhjemling ikke
kan finde sted.
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Pa den anden side kan det med rapporterne trods alt laegges til grund, at husets yder- og inder-
veegge i kaelderens forsaenkede omrade mangler understgbning.

Det er tillige ubestridt, at sadan manglende understgbning netop pa grund af risikoen for sam-
menstyrtning er i strid med god, handvaerksmaessig skik.

Uden derved at ville fravige det hidtil anfgrte giver disse konstateringer mig anledning til at med-
dele nogle mere generelle betragtninger om parternes retsstilling.

Disse betragtninger ggres nedenfor i punkt 1 fgrst pa baggrund af det kontrafaktiske udgangs-
punkt, at mine klienters kgb ikke er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom m.v. (forbrugerbeskyttelsesloven). Dernast sammenholder jeg i punkt 2 teori og
praksis fra det kontrafaktiske udgangspunkt med det faktiske, nemlig mine klienters retsstilling ef-
ter forbrugebeskyttelsesloven.

1 Udenfor forbrugerbeskyttelsesloven (kontrafaktisk)

a Generelt

Seelger bestemmer suveraent, om handlen skal omfattes af forbrugerbeskyttelsesloven. Hvis seel-
ger fravaelger denne mulighed, kan den berettiget skuffede kgber opna gkonomisk kompensation
for mangler ved ejendommen fra salger. @nsket om gkonomisk kompensation kan rejses som et
krav om erstatning og/eller afslag i kgbesummen. Erstatning forudseaetter culpa. Afslag indrgm-
mes, hvis der er tale om forhold, der er ukendte for kgber, forringer ejendommens vaerdi og
brugbarhed, og hvis veerdiforringelsen ikke er bagatelagtig. En veerdiforringelse er efter fast og
langvarig praksis bagatelagtig, hvis den udggr mindre end 5 % af ksbesummen.

b Konkret

Der er intet grundlag for at antage, at mine klienters szlgere kendte eller burde kende til den
manglende understgbning og dermed heller intet grundlag for at rejse et erstatningskrav mod
dem. Lige sa lidt som deres selgere kendte mine klienter til den manglende understgbning, da de
kgbte huset.

Afslag i kebesummen kan derimod ikke udelukkes.
Konkret lgd kgbesummen pa 3.850.000 kr., og 5 % heraf modsvarer 192.500 kr.

Der er som bilag 10 fremlagt en ejendomsmaeglervurdering, hvorefter husets veerdinedgang med
den konstaterede mangel ansaettes til 800.000 kr. Gjensidige bestrider ikke vaerdinedgangens ar-
sag, eksistens og stgrrelse.

Under de beskrevne forudszetninger er der ingen tvivl om, at domstolene i det taenkte tilfeelde
ville karakterisere den manglende understgbning som en retligt relevant mangel. Der er i forlaen-
gelse heraf heller ingen tvivl om, at retten vil tilkende mine klienter et afslag i kebesummen sva-
rende til vaerdiforringelsen, der igen typisk modsvarer afhjaelpningsudgiften.

Jeg vedhaefter som bilag 12 til illustration af praksis U.1958.3H, der er et udtryk for fast praksis pa
omradet.
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2 Indenfor forbrugerbeskyttelsesloven (faktisk)

a Generelt

Lovgiver gnskede med den i 1996 ikrafttradte forbrugerbeskyttelseslov at beskytte bade kgber og
saelger af en bolig ved at flytte parternes mulige mellemvaerende fra retssalene til at veere et
spargsmal mellem kgber og kgbers ejerskifteforsikringsselskab.

Omfattes handlen af forbrugerbeskyttelsesloven, beskyttes den godtroende sxlger mod haeftelse
for fysiske mangler ved bygningen, mens den skuffede, men ejerskifteforsikringsdeekkede kgber
ma rette sit kompensationskrav mod forsikringsselskabet.

Den overvejende forudsatning for, at kgber med held kan gennemfgre kompensationskravet er,
at der er en skade eller en nzerliggende risiko for skade.

En manglende bygningsdel kan udggre en daekningsberettigende skade, hvis den nedsaetter ejen-
dommens veaerdi nevnevardigt.

Det ville fremga af bemaerkningerne til lovforslaget, hvis lovgiver i relation til muligheden for gko-
nomisk kompensation for fysiske mangler havde til hensigt at stille kgber ringere i end udenfor
forbrugerbeskyttelsesloven.

En sadan hensigtserkleering findes ikke, og udgangspunktet er derfor, at loven tilsigter at viderefg-
re status quo som kendt udenfor forbrugerbeskyttelsesloven.

Et af Justitsministeriet nedsat udvalg om huseftersynsordningen tilkendegav da ogsa i beteenkning
1520 (2010) (side 84, punkt 4.5.2), at 'Det er udvalgets opfattelse, at der fortsat bgr vaere en naer
sammenhang mellem det almindelige mangelsbegreb og huseftersynsordningens definition af en
skade.'

Forsikringsbetingelserne definerer derfor begrebet 'skade eller naerliggende risiko for skade' me-
get bredt, sa det i retspraksis indarbejdede begreb 'retligt relevant mangel' ikke fraviges.

b Konkret

Forsikringsbetingelsernes brug af betegnelsen 'skade eller nzerliggende risiko for skade' skal som
anfgrt ovenfor under punkt 2a) forstas i lyset af den udenfor forbrugerbeskyttelsesloven gaelden-
de faste og langvarige praksis om 'retligt relevante mangler.'

Udenfor forbrugerbeskyttelsesloven ville domstolene utvivlsomt kategorisere den manglende un-
derstgbning som retligt relevant og tilkende mine klienter et afslag svarende til de af en sk@ns-
mand fastsatte afhjeelpningsomkostninger.

Derfor bestar dette kompensationskrav som udgangspunkt ogsa indenfor forbrugerbeskyttelses-
loven.

Der er tale om en manglende bygningsdel, der forringer husets brugbarhed og veerdi naevnevaer-
digt. Der er saledes tale om en deekningsberettigende skade, for hvilken der skal ydes erstatning,
medmindre der er grundlag for at fravige udgangspunktet.
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Der er ikke i hverken forsikringsbetingelser eller lov grundlag for at fravige udgangspunktet om
fuld erstatning.

Derfor skal Gjensidige paleegges at deckke udgifterne til fundering af de keelderyder- og indervaeg-
ge, der ikke er funderede.

Det ggres endvidere gxldende, at der i forbindelse med klagesagens behandling er grundlag for at
paleegge Gjensidige at daekke mine klienters omkostninger til advokat, jf. forsikringsaftalelovens
§ 32, stk. 3."

Selskabet har i brev af 7/12 2020 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Ejerskifteforsikringen skal forholde sig til om der er skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt
18.3. Med udgangspunkt i rapporten fra Geo-radgiver ma vi konstatere, at dette ikke er tilfaeldet
som anfgrt i vores tidligere indlaeg.

Veaerdinedgangens drsag, eksistens og st@rrelse

Pa opfordring kan vi dog bemaerke, at vi ikke anser vurderingen i bilag 10 realistisk, hertil kan vi
bl.a. henvise til, at der fraset omrade i det nye badevzaerelse og de tre prgvegravninger i bilag P, er
der ikke er sket udgravning i den saenkede del af kaelderen, jf. bilag 8 og 9 og dermed ingen om-
fangsbestemmelse.

Hertil kommer, at der nu foreligger en reel vurdering i form af rapport fra Geo-radgiver (bilag P),
som angiver at ejendommen er stabil og uden skader nu sma 35 ar efter seenkningen sandsynligvis
er sket. Endelig at ydervaegge syntes er ligge dybere end anfgrt af [klagerens ingenigr] af 13. maj
2019 (bilag J), som er grundlaget for vurderingen i bilag 10.

Ad advokatomkostninger

Overordnet skal vi anfgre, at det anmeldte forhold i sig selv ikke har en karakter eller et omfang,
som kan berettige til daekning af advokat bistand, hvilket heller ikke er tilfaeldet for klagen til Kla-
geansvarlige Enhed, hvorefter der ikke kan meddeles daekning af advokatomkostninger, jf. Forsik-
ringstagelovens § 32, stk. 3.

For sa vidt angar ankenaevnssagen skal vi anfgre, at der ikke er praksis for tilkendelse af omkost-
ninger til advokatbistand, som det ogsa fremgar af naevnets vedtaegter § 23, stk. 3."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder fotos. Taksator har i mail af 15/3 2019 til

klageren bl.a. anfgrt:

"Angdende din anmeldelse om 'manglende understgbning', som jeg sa pa i gar den 14. marts
2019. Der kan desveerre ikke tilbydes erstatning til understgbning af sokkel ifm. ombyg-
ning/renovering af kaelder.

Huset er opf@rt ar 1937. Gulvkonstruktionen er 50 mm leca, 75 mm 'isoleringsbattes', fugtspaerre,
8 cm betonklaplag med gulvvarmeslanger, 10 cm slidlag afsluttet med klinker.



Ankenaevnet for Forsikring

25.

94016

Denne konstruktion er ikke fra ar 1937, derimod eendret siden da og derfor mener du at kunne
forvente sokkel er understgbt leengere ned.

Dog skal ejerskifteforsikringen forholde sig til konkrete konstruktion og der ses ingen reel skade,
hverken pa de blotlagte vaegge i kaelderen eller hele vejen rundt om huset udvendig. Derfor kan
der ej heller argumenteres for 'nzerliggende risiko' for skade.

Med andre ord har huset fungeret som tiltaenkt med den aktuelle konstruktion — ogsa efter det
'nyere' gulv er lavet. At din entreprengr gnsker at understgbe ifm renovering/ombygning af kael-
deren, udggr ikke en ejerskifteskade."

Af ingenigrrapport af 13/5 2019 rekvireret af klageren fremgar bl.a.:

"Besigtigelse:
Undertegnede besigtigede bygningen den 20.03.2019. Der blev ikke foretaget destruktive indgreb
af stgrre karakter.

Observationer:
Ved besigtigelsen er der gjort fglgende observationer i kaelder og udvendigt.

Keelder:

Arbejderne med ombygningen var pa besigtigelsestidspunktet i gang. Et mindre omrade af ter-
reendaekket var brudt op og der kunne derved konstateres at underkant fundament for kzelder-
yderveaeg ligger over overkant eksisterende gulv i kaelder.

Opbygningen af terreendeaek i kaelder kunne konstateres at veere som fglger:
- 20 mm klinker

- 50 mm klaplag (overbeton)

- 80 mm beton

- Dampspeerre

- 50 mm isolering

- Lecangdder

Opbygning af fundament under kaelderydervaeg som fglger:

- Fundamentsbredde kunne konstateres at vaere ca. 380 mm.

- Keeldervaegsbredde kunne konstateres at vaere 350 mm og vurderes at vaere uarmeret beton.
Det kunne ikke ved besigtigelse konstateres om kzaeldervaeggen er armeret.

Foto nr. 2: Opbygning af terreendak.
Foto nr. 3: Kaelderydervaegsfundament og terreendaek. Armeringsstang stikker ud under funda-
mentet.

Pa foto nr. 3 kan ses en armeringsstang som pa besigtigelsen er stukket ud under fundament for
at synligggre at underkant fundament er beliggende over overkant terreendak. Det konstaterede
forhold at underkant kote for keelderydervaegsfundament er beliggende over overkant gulv i kael-
der medfgrer at fugt og vand frit kan traenge ind under fundamentsunderkant og ind i bygningen
med risiko for skader og skimmel pa bygningsdele. Arsagen til at dette forhold ikke er konstateret
tidligere skyldes at der pa indvendig side af kaeldervaeg er monteret 25 mm isolering og en plade-
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beklaedning. Det vurderes ngdvendigt at udbedre det naevnte forhold ved at understgbe kzelder-
ydervaegsfundament saledes vand og fugt ikke kan traenge ind i bygningen. Bygherre oplyser at
der ved nedbrydningsarbejder er konstateret skimmel bagved pladebeklaedningen hvilket bekraef-
ter at der traenger vand ind.

Det forhold at underkant kote for kaelderydervaegsfundament er beliggende over overkant gulv i
kzlder vurderes at medfgre at kaelderydervaeggen mangler en vandret understgtning i bunden af
vaeggen fra jordtrykspavirkningen udefra. Det er helt normal praksis at terreendaek i keelder udggr
en vandret understgtning for kaelderydervaeg. Baereevnen for kaelderydervaeg er derfor reduceret
og vurderes ikke umiddelbart at veere tilstraekkelig. Arsagen til at der s& ikke er sket et svigt i den
baerende konstruktion kan skyldes det forhold at bygningen er funderet i ler som i visse situatio-
ner ikke pafgrer kaelderydervaeggen sa stort et jordtryk som konstruktionen skal dimensioneres
for.

Langs kant mellem jord (under kalderydervaegsfundament) og terraendaek i keelder kunne der
konstateres meget fugtig blgd isolering med tykkelse pa ca. 20 mm. Dampspaerre som naevnt i
ovennavnte opbygning ses at veere bukket op langs kanten af terreendaek mellem den vade blgde
isolering og beton (terrandaekket). Dampspaerre stopper ved overkant beton (terreendaek). Den
opfugtede isolering er bevis for at vand/fugt treenger ind under det eksisterende fundament og
ind i bygningen.

Facade:

Udvendigt pa gavl mod vejen (nordgst) og pa facaderne mod nordvest og sydgst kunne der kon-
stateres revner i murvaerket. Revnerne fremstar som aldre revner hvoraf nogen af disse ses ud-
bedret af flere omgange. Revnebilledet tyder pa at det @stlige hushjgrne tidligere har sat sig. Det-
te forhold vurderes at skyldes den ukorrekte fundering som konstateret i kaelder. Arsagen hertil
vurderes at skyldes at en tidligere ejer af ejiendommen har saenket terraendaekket i kaelder langs
gavl (nordg@st) mod vej og langs facaden (sydgst).

Foto nr. 4: Angivelse af revner i facade ved @stligt hushjgrne. Der ses ind mod gavl (nordgst) og fa-
cade (sydest).

Det kan ikke udelukkes at der over tid vil komme yderligere revner i facadeveeggene safremt fun-
deringsforholdene i kaelderen ikke udbedres. Se fotos hvor revner er optegnet. Se i gvrigt bilag 1
for flere fotos af de naevnte revner.

Konklusion:
Fundamenter i kaelder skal understgbes fordi der traenger vand og fugt ind under underkant eksi-
sterende keelderydervaegsfundament med risiko for skimmel og skader pa bygningsdele.

Selvom der pa registreringstidspunktet ikke kunne konstateres nye revner i facaderne sa mangler
kaelderydervaeggen en vandret understgtning fra terraendaek i kaelder hvilket skal genetableres af
hensyn til beereevnen for kaelderydervaeggen. Dette ggres ved understgbning af eksisterende
kaelderyderveegsfundament. Safremt ovennavnte understgbning ikke udfgres vurderes det sand-
synligt at det kan medfgre svigt af de baerende konstruktioner."

Selskabets seniortaksator har i mail af 17/10 2019 bl.a. anfart:
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"Hermed min interne taksatorrapport og fotorapport fra min besigtigelse d. 25.09.2019.

Besigtigelse:
Ejendommen fra 1937 blev besigtiget udvendigt og indvendigt, se vedhaftet fotorapport. De i in-
genigrrapporten fra [klagerens ingenigr] beskrevne revner i de murede facader blev vurderet.

Udvendigt:
Gavle og facader blev gennemgaet og vurderet: Fglgende er angivet i Tilstandsrapporten fra
12.12.2015:

(NB: Maske skulle vi fa fat i Tilstandsrapporten fra 2014, sa vi kunne tjekke om der har veeret en
revne udvikling fra 2014-2015, hvis ikke, skyldes det jo nok ikke kaelderombygningerne.)

| gavl mod vejen og i facade mod sas aldre revner, hvor af nogen af disse ses udbedret af flere
omgange, gvrige mgrtelfuger var porgse. Reparation af megrtelfugerne er udfgrt inden vor kun-
dens overtagelse af huset d. 01.11.16, og der ses ikke nye revner eller revneudvikling i de allerede
udbedret mgrtelfuger i gavle eller facader.

Sokkel er malet i sommeren 2019 efter de sma revner i sokkel er udbedret af murer. Der er ikke
yderligere tegn pa saetningsrevner.

Vurdering: Der er ikke tegn pa nye saetningsrevner pa sokkel og gavle/facader efter overtagelsen i
2016. Dette er ogsa samme konklusion fra ingenigren: 'Selvom der pad registreringstidspunktet ik-
ke kunne konstateres nye revner i facaderne sa mangler kaelderydervaeggen en vandret understgt-
ning fra terraendaek i keelder hvilket skal genetableres af hensyn til baereevnen for kaelderyderveeg-

1

gen.

Min vurdering er, at der ikke er sket udvikling i sokkel, gavle og facader i de 3 ar, som kunden har
haft huset. De udfgrte ombygningsarbejder i kaelderen, kan ikke henfgres til de konstaterede rev-
ner, som var naevnti TR.

Revnerne er normalt forekommende svind og bevaegelsesrevner i et hus fra 1937.

NB: | gvrigt var der ved min besigtigelse gang i et stgrre kommunalt gravearbejde (kloak eller
fiernvarme) i selve [vej] uden at det har medfg@rt yderligere revner i gavle og facader.

Indvendigt:
Stueetage: Der blev fremvist enkelte sma svindrevner i bagmur i kgkken og stue. Det vurderes
dog ikke at veere saetningsrevner og har ikke sammenhang med kzelderen.

Kalder: Ved min besigtigelse var kundens ombygningsarbejder med et nyt badevzerelse i kaelde-
ren udfgrt og afsluttet. Gulvet i kaelderen i badeveerelset var saenket 10 cm, og kundens murer har
udfgrt understgbning rundt om badeveerelset iht. bilag 7 tegning af kaelder jf. den rede markering.
Dette er en planlagt og forventelig udgift, som har matte paregnes i forbindelse med etablering af
et nyt badeveerelse i kelderen.

De i bilag 8 med gult angivne konstaterede manglende understgbning er jo efterfglgende blevet
udbedret i forbindelse med etablering af et nyt badevaerelse, hvor gulv niveauet er blevet saenket
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10 cm. Det er en paregnelige fglgeudgift, nar et sddan badevzaerelse skulle udfgres. Og derfor ikke
en skade.

De i bilag 9 med grgnt angivhe omfang af manglende understgbning er ikke pavist, men det for-
modes af kundens murer, at der ikke er udfgrt understgbning af fundamenter i dette omrade ef-
ter selger har seenket gulvet. Ved min besigtigelse stod keelderrummene som istandsatte og uden
tegn pa revner, og/eller fugtskjolder pa ydervaegge. Der ma dog forventes fugt i en kaelder fra
1937, hvilket jo ogsa fremgar af tilstandsrapporten:

En keelder fra 1937 er ikke fugtsikret, og derfor er det ikke usaedvanligt, at der kan treenge vand
ind i kaelderen. Ligeledes er der sjeldent etableret omfangsdraen omkring huse fra 1937. Keelde-
ren er ikke godkendt til beboelse, og der ma forventes en paregnelig og Igbende vedligehold af
kaelderveeggene i en sadan kaelder, selv om den er istandsat med forsatsvaegge.

Der er ikke pavist fugtskader og eller saetningsrevner, som kan henfgres til den udfgrte seenkning
af gulvet, og den formodede manglende understgbning af kaeldervaegge.

Herudover ma det papeges, at kundernes bristede forventning om indretning af kaelderen med
god loftshgjde, ikke er en deekningsberettiget skade."

I mail af 29/1 2020 fra en ejendomsmaegler til klagerens advokat hedder det bl.a.:

"Tak for fremsendte vurderingsopgave, som jeg nu har haft lejlighed til at gennemga.

Der hersker ikke nogen tvivl om at oplysningen omkring den manglende understgbning af keelder-
yder-/ og indervaeggene har en betydning for et evt. salg af ejendommen og dermed ogsa pris-
saetningen af ejendommen i forbindelse hermed.

Som seelger har man en loyal oplysningspligt i forbindelse med et salg, hvor rapporten fra [klage-
rens ingenigr] vil skulle indga som en del af oplysningerne til kgber. Det vil i min optik ggre ejen-
dommen useelgelig, med mindre der gives et uforholdsmaessigt stort afslag for at kpber skal pata-
ge sig risikoen.

Her er det min vurdering at det nedszetter ejendommens vaerdi med ca. 20 % hvilket svare til kr.
800.000,- ud fra en skgnnet salgspris pa kr. 4.000.000,- ved salg af ejendommen uden viden om-
kring udfordringerne med kalderen."

Klagerens advokat har i mail af 27/2 2020 til selskabet bl.a. anfgrt:

"Som netop fortalt telefonisk er den skade, [klagerens ingenigr] forudsagde, indtruffet. Vand
traenger ind langs keeldervaeggene de steder, der er uden understgbning, vaeggene er fugtige i en
sadan grad, at panelerne svulmer op og fodlister presses ud. Seks klinker er knaekket i et felt mod,
sa vidt jeg forstod min klient, sydvest, og den gamle satningsskade i soklen mod sydgst, der med
henblik pa vurdering af mulige bevaegelsesskader blev kradset ud og fyldt igen, er blusset op pa
ny. Kaelderen er ramt af en ram lugt, der er ny. Alt siden i gar aftes."

Selskabets seniortaksator har i mail af 12/3 2020 bl.a. anfart:
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"Besigtigelse:

Jeg har genbesigtigede keelderen sammen med vor kunder onsdag d. 4. marts 2020 kl. 15. Jeg har
arkiveret mine fotos fra besigtigelsen pa Scalepointsagen. Der henvises herudover til de af advo-
katen fremsendte fotos af vand i kaelderen d. 27/2-2020.

Vurdering:

Udvendigt:

Der ses sma harfine revner i den hvidmalet sokkel, som kunden har tidligere faet repareret mht.
revner og malet. Revnerne vurderes at vaere sma beveegelses- og svindrevner i sok-
kel/keelderydervaeggen.

Ved begge mine besigtigelser var kommunen i gang med at omlzegge kloak i vejen foran huset og
vej og fortov havde vaeret gravet op. | gvrigt oplyste kunderne, at de for ca. 2 ar siden havde faet
udfgrt kloakseparering, sa en del af terraen foran huset mellem vej og hus har vaeret gravet op
pga. kloakomlaegning. Disse arbejder kan godt have medfgrt sma rystelser/bevaegelser i huset og
kaelderen, som kan have medfgrt revner mv. i kaelderen mv.

Kaelder:
Som det fremgar af fotos fra advokaten, er der traeengt vand ind forneden i gipsforsatsveegge ved
kaelderydervaegge og ud pa klinkegulvene.

Der ses stadig spor efter opfugtning pa gulvklinker og fuger. Jeg kunne med min indstiksmaler og-
sa male fugt forneden i gips forsatsveegge pa ydervaegge. | en hgjde fra 0-50 cm kunne der males
fugt i gipsvaeggen.

Fugtindtraengning i keelderen skyldes formentlig en kombination af den megen regn og opfugtning
af terreen sammen med, at der jo ikke i en kaelder fra 1937 er udfgrt en udvendigt fugtisolering af
kaelderydervaegge og der er formentlig ikke udfgrt omfangsdraen.

Sa min vurderinger at der jo nok ville have treengt vand/fugt ind i kaelderen, gennem den oprinde-
lige kaelderydervaeg. Forsatsvaegge er jo ikke et vaern mod indtreengende og opstigende fugt."

| mail af 7/5 2020 fra radgivende ingenigr og geotekniker til selskabets taksator hedder det

bl.a.:

"Grundlag:
e Fotorapport dateret 25.09.2019, Gjensidige.
e Besigtigelse af bygning, dateret 13.05.2019. [Klagerens ingenigr]

Ejendommen er fra ca. 1937 med hgj keelder. Der er pa et ukendt tidspunkt f@r 2016 tilsyneladen-
de foretaget en saenkning af oprindeligt kaeldergulv i en del af kaelderen, samt opsat indvendige
forsatsveegge med isolering pa en del af kaelderyderveeggene.

Baereevneproblematik:
Det skal indledningsvist noteres, at den af [klagerens ingenigrs] besigtigelse er foretaget under
etablering af nyt badevaerelse i keelder. Det fremgar ikke klart af deres besigtigelse, hvor de fore-
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tagne observationer af gulvkonstruktion og veegfundamenter er foretaget. Disse er dog formentlig
foretaget i forbindelse med udgravning for det nye badevaerelse.

Vi er for sa vidt enige med [klagerens ingenigr] i, at der kan vaere en problematik vedrgrende bae-
reevne og stabilitet af vaeggene. Der er dog ikke ved gennemsyn af Fotorapport tegn pa nyere
revnedannelser i facader, der kunne vaere betinget af aktive saetninger — ogsa henset til husets al-
der. Baseret pa det ovenfor angivne materiale skgnnes der saledes ikke at vaere en umiddelbar ri-
siko for betydende saetninger. Det er forventeligt, at ejendomme af pagaeldende alder under alle
omstaendigheder kan have visse revnedannelser.

Vi finder, at der bgr udfgres supplerende undersggelser af jordbundsforholdene (art, styrke og
vandspejl) og de eksakte opbygninger af kaeldergulv (savel ikke seenkede som saenkede) samt de
tilhgrende funderingsniveauer for at kunne kvalificere risikoen for fremtidige seetninger naermere.

Der vil ogsa veere saerdeles nyttigt, at fa opklaret tidspunktet for de foretagne saenkninger af kael-
dergulvet, som grundlag for teknisk vurdering af fremtidig seetningsrisiko.

Fugtproblematik:

Vi finder, at der altid vil veere en fugtproblematik i en kaelder fra 1937, idet det ikke forventes, at
der er udfgrt udvendig isolering af kaeldervaeggene. Det vides ikke hvorvidt der er udfgrt om-
fangsdraen eller ej, og i givet fald om dette er virksom. Dette finder vi bgr undersgges ved de
ovenfor anbefalede undersggelser.

Vi finder dog ogsa, at risikoen for indsivende vand til gulvet er stgrre safremt kaelderydervaeggene
ikke er fgrt til underside gulvkonstruktion inkl. lecangdder, end hvis fundamentet er dybere. Den-
ne risiko kan dog ikke kvalificeres uden kendskab til vandspejl og jordbundsforhold. Det vides ikke
om der er en draening af nuvaerende kaeldergulve.

Fugtproblematikken pa kaeldervaegge, herunder bag forsatsvaegge vurderes alt andet lige, at vaere
uafhaengig af manglende fundament, forudsat en fornuftig fugtteknisk afslutning af forsatsvaeg-
gene mod kaeldergulvet, uanset om dette er saeenket eller e]."

Af rapport af 24/8 2020 udarbejdet af radgivende ingenigr og geotekniker fremgar bl.a.:

"Undersggelse og vurdering af funderingsforhold mv.

Indledning
Denne rapport har til formal at vurdere risiko for fremtidige skader som fglge af tidligere sank-

ning af kaeldergulv, samt opstille eventuelle relevante forbedringsforslag.

Vurderingsgrundlag
Ejendommen er ifglge modtagne oplysninger opfgrt i ca. 1937. Ejendommen er opfgrt i 2 plan
med fuld kaelder som muret byggeri og med telgtag.

Der er foretaget seenkning pa ca. 10 cm af kaeldergulvet i en del af kaelderen. Ifglge ejer er denne
saenkning sket ca. 1985/1986. De anvendte klinker pa kaeldergulvet underbygger dette.
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Nuvaerende ejer har isat nye vinduer i 2016. Nuvaerende ejer har tillige udfgrt saenkning af en
mindre del af det useenkede kaldergulv i 2019 i forbindelse med etablering af badeveerelse. | den
forbindelse er der foretaget understgbning af eks. vaegge til mindst underside isolering.

Tekniske undersggelser 28.07.2020.

Der er ikke tegn pa reparationer/forskydninger i keeldervaeggene, savel ydervaegge som indvendi-
ge vaegge. Der ses generelt mindre tegn pa revnedannelser i facader, i gvrigt som anfgrt i oven-
staende referencer.

Til belysning af funderingen er der udfgrt tekniske undersggelser omfattende 2 punkter indven-
digt samt 1 punkt udvendigt. Undersggelserne omfatter registrering af konstruktionsopbygninger,
handboring med udfgrelse af styrkeforsgg samt udtagelse af prgver for geologisk bedgmmelse og
vandindhold (se vedlagte bilag 1). Undersggelserne er udfgrt som supplement til de ved badevaee-
relsets etablering konstaterede forhold.

Gravning 1 (ved sydvestlige hjgrne, ussenket kaeldergulv, foto 1, 2):

Fliser og betongulv ca. 13 cm.

Fundamentsunderkant begge ydervaegge ca. 17-18 cm under gulvoverside.
Moreaneler ret fedt, ret fast. Vandindhold ca. 22 %. Styrke cv = ca. 90 kN/m2.

Foto 1: Kelder G1. Vestlige hjgrne i vaskerum.
Foto 2: Kaelder G1. Vestlige hjgrne i vaskerum.

Gravning 2 (ved sammenlagte rum ved sydgstfacade, seenket gulv, foto 3-5):

Fliser og betongulv ca. 12 cm.

Plastmembran fgrt ud til ydervaeg og lidt op ad denne

Isolering ca. 50 mm blgd isolering (Rockwool)

Letklinker ca. 8-10 cm (leca), fugtig.

Fundamentsunderkant ydervaeg ca. 11-12 cm under gulvoverside, stgbt mod/pa intakt moraneler
Moraneler, ret fedt, ret fast. Vandindhold ca. 23 %. Styrke cv = ca. 110 kN/m?2.

Nuvarende skillevaeg mellem de to rum er udfgrt som let skilleveeg placeret ovenpa flisegulvet.
Betongulvet er saledes gennemgaende i de 2 rum. For baering af etageadskillelse er der udfgrt en
bjeelke baerende af pa ydervaeg og oprindelig indvendig baerende kzelderveeg fra sydgstfacade til
nordvestfacade. Der er ikke tegn pa revner omkring bjelkevederlag eller i oprindelig indvendig
kaelderveaeg.

Pa ydervaeg er etableret forsatsveeg efter saenkning af keeldergulv (fgr flisebelaegning).
Ydervaeg

20 mm isolering (rockwool)

Plastmembran, fgrt ned til overside betongulv (til underside klinker)

10 mm gipsplader.

Foto 3: Kaelder. G2. Ved midterskillevaeg ca. midt sydgstfacade.
Foto 4: Kaelder. G2. Ved midterskillevaeg ca. midt sydgstfacade.
Foto 5: Kaelder. G2. Gulv og vaeg konstruktion ca. midt pa sydgstfacade.

Gravning 3 (udvendigt ved sydgstfacade, ved kaeldervindue nsermest sydgavl, foto 6-8):
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Fliser og sandfyld ca. 25 cm

Lerfyld/ler ca. 10-30 cm, staerkt varierende

Morzeneler fra ca. 0,3-0,5 under fliseoverside. Ret fedt og ret fast. Vandindhold 22-23 %. Styrke cv
=ca. 110 kN/m2.

Fundamentsunderkant ca. 110-112 cm under fliseoverside, svarende til ca. 14-15 cm under over-
side seenket kaeldergulv (kaeldergulvsniveau som ved G2).

Foto 6: G3 Udvendigt taet ved sydlige hjgrne pa sydgstfacade.

Kzeldervaeggens yderside viser klart, at vaegdelen under terraen (i moraeneleret) er stgbt mod jord.
Der er ikke udfgrt draening af keeldervaeggen og der er ikke tegn pa omfangsdraen.

Foto 7: G3. Dybde af fundament.
Foto 8: G3. Kaeldervaeg og jord set mod @st.
Foto 9: Keeldervaeg taet ved G3.

Omtrent ud for skilleveeg ses revnedannelse i kaeldervaeggen. Revnens udseende indikerer tidlige-
re reparationer og vurderes at veere af aldre dato.

Vurdering
Det vurderes indledningsvist, at forholdene som belyst i de foretagne gravninger er repraesentati-

ve for hele det forsaenkede omrade i kaelderen mht. yderfundamenters placering i forhold til gulv-
konstruktionen. Det skal dog bemaerkes, at ydervaegsfundamentet vurderes vaere beliggende dy-
bere end beskrevet i Notat dateret 13.05.2019, [klagerens ingenigr] foto 3 (armeringsstangen ikke
er vandret).

Det vurderes endvidere, at undersggelserne af forsatsvaeggen i kaelderen er repraesentative for
forsatsvaeggene i rum med forsatsvaegge.

| omrader med usaenket kaeldergulv er ydervaegsfundamentet fundet til ca. 18 cm under overside
betongulv og ca. 5-7 cm under underside kaeldergulv. Der er ikke udgravet under kaeldergulvet.
Denne konstruktion var helt almindelig pa tidspunkt for opfgrelse af bygningen.

| omrader med saenket keeldergulv findes underkant af ydervaegsfundament generelt at veaere be-
liggende i ca. niveau med underside betongulv (ca. 11-12 cm under overside betongulv) og ca. 13-
15 cm over underside isolering (forventet generelt udgravningsniveau under saenkede dele af
kaeldergulvet).

Det trufne moraneler har gode styrkeegenskaber. Baereevne af fundamenter pa moraeneler af-
haenger naesten udelukkende af vingestyrken cv og ikke af fundamentets dybde. Moraeneler med
de aktuelle egenskaber betyder ligeledes, at der kun er meget begraenset sidetryk pa kaeldervaeg-
gen.

Det vurderes derfor sandsynligt, at der har kunnet forega udgravning og tilfyldning med isole-
ringsmaterialer ved sankning af kaeldergulvet i 1985/1986 uden betydende bevaegelser og saet-
ninger i konstruktionen. Safremt der ville veere sket betydende bevaegelser, ville det vaere forven-
teligt med vaesentligere skader, der kan relateres til seetninger/differenssaetninger, pa murvaerket.
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Efter etablering af nuvaerende betonplade og fliser er den vandrette stabilisering af ydervaegsfun-
damentet genetableret og formentlig forbedret i forhold til oprindelig betongulv, grundet arme-
ring og gget betonkvalitet. Den nuvaerende gulvplade har endvidere i en relativ stor grad genetab-
leret den lodrette baereevne fra fgr seenkning af kaeldergulvet, trods udgravning for isolering.

Der ses ikke tegn pa betydende bevaegelser i facader eller i indvendige vaegge der er usaedvanlige
for ejendomme af pagaldende alder og konstruktion, eller efter den i ca. 1985/1986 udfgrte
saenkning af kaldergulve. Derfor vurderes der ikke have forekommet seetninger af betydning eller
baereevnesvigt under/efter udfgrelse den forseenkede gulvkonstruktion. Det skal bemaerkes at ri-
sikoen for saetninger af betydende stgrrelse helt generelt aftager med konstruktionernes alder, og
at risikoen er langt stgrst under/relativ kort tid efter de foretagne sa&nkninger af gulvkonstruktio-
nerne.

Det vurderes derfor sammenfattende, at der ikke er risiko for betydende satninger fremadrettet,
grundet det saenkede kaldergulv, forudsat uaendrede forhold.

Det skal dog bemaerkes, at fundamenter under ydervaegge ikke overholder nuveerende og dagael-
dende funderingsnorms vejledninger, idet fundamentet ikke er fgrt under underside gulvkon-
struktion i det forsaenkede omrade, og at der naeppe kan paregnes en regningsmaessig bareevne
med normale sikkerhed i henhold til nugaeldende funderingsnormer. Det skal ligeledes pointeres,
at der ved eventuelle sendringer af nuvaerende gulvkonstruktion, vil skulle foretages ekstraordi-
naere foranstaltninger, f.eks. understgbning til mindst lidt under underside udgravningsniveau.

Morzaneleret er vurderet som vaerende ret fedt og med helt normalt vandindhold. Dette kan ogsa
ses i udgravningerne. Dette betyder at leret er meget taet og kun tillader meget begraensede
vandmeaengder at passere. Endvidere er moraeneleret bedgmt som staerkt kalkholdigt. Endvidere
at den nederste del af kaelderveeggen er stgbt mod moreaeneler.

Disse forhold indikerer samstemmende, at der kun er meget begraenset vandtilfgrsel til keelderen
via nedsivning langs keeldervaeggen, idet kalkindholdet ved stor nedsivning vil vaere markant min-
dre.

En understgbning til underside isolering vurderes derfor i bedste fald kun have meget ringe ind-
flydelse pa vandindsivningsrisiko under gulvkonstruktionen. Lokale udgravninger og tilfyldninger
med sandmaterialer i forbindelse med ledninger vil dog betyde risiko for lokale indsivningsmulig-
heder. Det skal bemaerkes, at de modtagne fotos af fugtforhold er fra 02.2020, og at disse ikke
alene er ved ydervaegge, hvilket matte forventes med den aktuelle konstruktion. Det skal ogsa
bemaerkes, at der i denne periode var usaedvanlige nedbgrsmangder, der kan have betydet eks-
traordinzer vandopstuvning omkring keelderen og som kan have givet pavirkninger via f. eks. rgr-
gennemfgringer/rgrgrave.

Der er ikke sammenhang med plastmembran under betongulv og plastmembran bag forsatsvaeg.
Der er saledes generel risiko for en mindre fugtopstigning i forsatsvaegge via gulvpladen og kon-
takt til kaelderveeg. Alene den meget begreensede isolering af keeldervaeggen (uden taetning ud-
vendigt), som notorisk er kold og fugtig i kombination med en formentlig stedvist perforeret pla-
stikmembran vil kunne give mindre fugtgennemslag.
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Forsatsvaeggens opbygning vurderes ikke at vaere unormal pa etableringstidspunktet (1985/1986),
dog med usadvanlig lille isoleringstykkelse."

Selskabets seniortaksator har i mail af 24/8 2020 til selskabets medarbejder bl.a. anfgrt:

"Jeg har laest rapporten og min vurdering er fglgende:

Fundering:

Som det fremgar af rapporten, kan der ikke konstateres satningsskader, som kan henfgres til
funderingen, og den trufne moraeneler. Dette stemmer overens med mine besigtigelser, hvor der
ikke kunne konstateres seetningsrevner udover de smarevner, som var registreret i tilstandsrap-
porten. Derfor er det min vurdering at der udfra de trufne forhold ikke er nzerliggende risiko for
seaetningsskader pa ejendommen, udover hvad man kan forvente for et hus fra 1937.

Fugt i kaelder:

Som det fremgar af vurderingen i rapporten vurderes den trufne fundering af kaelderydervaegge
ikke at have medfgrt gget fugtindtrangning i keelderen udover, hvad man ma forvente i et hus fra
1937 med keelder. Keelderen er udfgrt uden fugtsikring og omfangsdraen, og perioder med uszed-
vanlige nedbgrsmaengder i vinteren 2019/2020 kan have medfgrt ekstra ordinser vandopstuvning
omkring kaelderen, som kan have medfgrt gget fugtpavirkninger i keelderen.

Men det vurderes, at de konstaterede forhold ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringen for-
stand, og det vurderes ej heller en naerliggende risiko herfor.

Oprindeligt er en sadan keaelder opfgrt til brug for vaskerum, opbevaring braendsel, fyrrum og an-
dre diverse formal, men ikke beboelse. Tilbage i 1937 blev sadanne kaeldre opfgrt uden en egent-
lig sikring mod fugt udefra, det var helt gaengs og normal byggeskik pa opfgrelsestidspunktet. Det
er derfor forventeligt, at der i en sadan aldre keelder, kan veere opfugtede vaegge og gulve. Det
anses ikke for veerende en skade i ejerskifteforsikringens forstand."

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"18. Hvad dzekker 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.

Ved »skade« forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

k Kgberens individuelle gnsker om en searlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig
selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller el-
installationsrapporten. Sddanne forhold er saledes ikke omfattet af formuleringen »fysiske
forhold i bygningen, der nedsezetter bygningens vaerdi eller brugbarhed nzevneveaerdigt«, jf.
punkt 18.3."

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opf@rt i 1937 og har fuld kalder. Formentlig i 1980'erne blev der i
omkring halvdelen af keelderen foretaget udgravning og seenkning af keeldergulvet med ca. 10
cm. Der blev udfgrt ny gulvkonstruktion med leca, isolering, plastmembran, beton og flisegulv.

Der blev endvidere udfegrt forsatsvaegge med isolering og plastmembran pa ydervaegge.

Klageren overtog ejendommen den 1/11 2016. | 2018 pabegyndte han et arbejde i keelderen
med at udvide badeverelset. | det areal, der skulle inddrages i det nye badeveerelse, var der i
forvejen sanket gulv, men det var der ikke i det eksisterende badevaerelse. Gulvet i det eksiste-
rende badeveerelse skulle derfor sankes, sa gulvhgjden blev den samme i hele det nye badevae-

relse.

Klageren anmeldte den 12/3 2019, at hans murer havde konstateret, at der ikke var udfgrt un-
derstgbning af yderveegsfundamenterne i forbindelse med den tidligere udfgrte senkning af
kaeldergulvet. Klageren kraever daekning for afhjelpningsomkostninger i forbindelse med den

manglende understgbning/sokkel samt daekning for udgifter til advokat og teknisk radgivning.

Klageren har anfgrt, at den manglende understgbning af yderveegsfundamenter fgrer til dels
ustabilitet og saetninger af konstruktionen, dels vand- og fugtindtraengen nederst ved keelder-
vaeggene. Den 27/2 2020 oplyste han til selskabet, at der nu — som forudsagt af hans ingenigr —
var treengt vand ind i keelderen nederst langs kaeldervaeggene. Der var endvidere konstateret

brud pa 6 gulvklinker, og en gammel saetningsskade i udvendig sokkel var blusset op pa ny.
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Klageren har anfgrt, at den manglende understgbning veesentligt nedsaetter ejendommens
veerdi, bade byggeteknisk og i handel. Han har fremlagt en udtalelse fra en ejendomsmaegler,
der har vurderet, at udfordringerne med kealderen nedsaetter ejendommens salgsvaerdi med
ca. 20 %, svarende til ca. 800.000 kr. Klageren har ogsa anfgrt, at det nedsatter bygningens
vaerdi og brugbarhed naevnevaerdigt, at det ifglge geoteknisk ingenigr vil kraeve ekstraordinzere
foranstaltninger i relation til ydervaeggene, hvis han pa et tidspunkt f.eks. vil bryde gulvene op

og efterisolere eller udlaegge gulvvarme.
Selskabet har anfgrt, at forsikringens skadebegreb ikke er opfyldt.

Af ingenigrrapport af 13/5 2019 rekvireret af klageren fremgar det, at det — efter opbrydning af
et mindre omrade af terreendaekket i forbindelse med ombygningsarbejderne — kunne konsta-
teres, at underkanten af fundamentet for kaelderydervaeggen ligger over overkanten af det ek-
sisterende keaeldergulv. Ingenigren har vurderet, at kaelderydervaeggen dermed mangler en
vandret understgtning i bunden i forhold til jordtrykp&virkningen udefra. Arsagen til, at der ikke
er sket svigt, kan skyldes, at der er funderet i ler, som i visse situationer ikke pafgrer kaelder-
ydervaeggen sa stort et jordtryk. Der ses &ldre revner i facader. Ingenigren har vurderet, at der
tidligere har veeret saetninger af det gstlige hushjgrne, som skyldes den ukorrekte fundering i
kaelder. Han kan ikke udelukke, at der over tid vil komme yderligere revner i facadeveaegge, hvis
funderingsforholdene ikke udbedres. Selvom der pa registreringstidspunktet ikke kunne konsta-
teres nye revner i facaderne, sa mangler kaelderydervaeggen en vandret understgtning fra ter-
raendaekket i kaelder, hvilket skal genetableres af hensyn til beereevnen for kaelderydervaeggen.
Ingenigren har ogsa anfgrt, at den opfugtede isolering i bunden af forsatsvaegge er bevis for, at
vand/fugt traenger ind under det eksisterende fundament og ind i bygningen. Der er risiko for
skimmel og skader pa bygningsdele. Ingenigren har i sin konklusion anfgrt, at keelderfundamen-

terne af de naevnte grunde skal understgbes.

Selskabets taksator har i mail af 17/10 2019 anfgrt, at der i gavl, facade og sokkel ses zeldre

revner. Han har vurderet, at der ikke er sket udvikling i de 3 ar, hvor klageren har ejet huset, og
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at der er tale om saedvanlige svind- og bevaegelsesrevner i et hus fra 1937. Taksator har anfgrt,
at omfanget af den anmeldte manglende understgbning i kaelderen ikke er naermere fastlagt.
Han har videre anfgrt, at han ikke fandt fugtskader, som er usaedvanlige for en kalder fra 1937,
og som kan henfgres til seenkningen af gulvet. | mail af 12/3 2020 har taksator anfgrt, at der
udvendigt kunne ses sma bevaegelses- og svindrevner i sokkel/kaelderydervaeg, hvor klageren
tidligere har faet repareret soklen. Der kunne videre ses, at der var treengt vand ind forneden
pa gipsvaegge og ud pa klinkegulvet, og han malte fugt i gipsvaegge op til 50 cm hgjde. Han har
vurderet, at fugtindtraengningen formentlig skyldes en kombination af meget regn, og at der

ikke er udfgrt fugtsikring af kaelderydervaeggene.

Af rapport af 24/8 2020 udarbejdet af radgivende ingenigr og geotekniker fremgar det, at der
blev foretaget prgveudgravninger to steder i kaldergulvet og et sted udvendigt ved sydgstfaca-
den. | omrader med usaenket kaeldergulv blev der fundet ydervaegsfundament til ca. 18 cm un-
der overside af betongulv og ca. 5-7 cm under underside af betongulv, hvilket er en almindelig
konstruktion pa opfgrelsestidspunktet. | omrader med saenket kaeldergulv sas underkant af
yderveegsfundamenter generelt at veere beliggende ca. i niveau med undersiden af betongul-
vet. Ingenigren har vurderet, at disse fund er repraesentative for hele kalderen, og han har
bemaerket, at ydervaegsfundmenter vurderes at vaere dybere beliggende end beskrevet i inge-
nigrrapport af 13/5 2019. Der blev langs fundamentet truffet moraeneler med gode styrkeegen-
skaber, hvilket betyder, at der kun er et meget begranset sidetryk pa kaeldervaeggen. Udgrav-
ningen og tilfyldningen af isoleringsmaterialer i 1985-1986 har derfor sandsynligt kunne forega
uden betydende bevaegelser og satninger i konstruktionen, idet der ellers forventeligt ville vee-
re vaesentligere skader pa murvaerket. Det er anfgrt, at etableringen af den nuveaerende flisebe-
lagte betonplade — med armering og forbedret betonkvalitet — har genetableret og formentligt
forbedret den vandrette stabilisering af yderveegsfundamenterne og i relativt stor grad gen-
etableret den lodrette baereevne trods udgravning for isolering. Der ses ikke tegn pa betydende
og usadvanlige bevaegelser i facader eller indvendige vaegge, og det er vurderet, at der ikke er
risiko for betydende saetninger fremadrettet forudsat sendrede forhold. Ingenigren har dog
bemaerket, at fundamenter under ydervaegge ikke overholder funderingsnormsvejledninger,

idet fundamentet ikke er fgrt under undersiden af gulvkonstruktionen i det forseenkede omra-
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de. Der kan naeppe paregnes en regningsmaessig baereevne med den normale sikkerhed i hen-
hold til nugaeldende funderingsnormer. Ved eventuelle aendringer af den nuvaerende gulvkon-

struktion vil der skulle foretages ekstraordinzere foranstaltninger, f.eks. ekstra understgbning.

| rapporten af 24/8 2020 hedder det videre, at det trufne moraeneler op mod kaelderydervaegge
er meget fedt og teet og kun tillader meget begreensede vandmaengder at passere. Moranele-
ret bedgmmes staerkt kalkholdigt, hvilket indikerer, at der ikke sker stor nedsivning. Ingenigren
har vurderet, at en understgbning til undersiden af isoleringen i bedste fald kun vil have en me-
get ringe indflydelse pa vandindsivningsrisikoen under gulvkonstruktionen. Lokale udgravninger
og sandtilfyldninger i forbindelse med ledninger vil dog medfgre risiko for lokale indsivningsmu-
ligheder. Ingenigren har bemaerket, at fotos af fugtforhold fra februar 2020 ikke alene vedrgrer
ydervaegge, hvilket matte forventes med den aktuelle konstruktion. Han har bemaerket, at der i
den periode var usaedvanlige nedbgrsmangder, som kan have medfgrt ekstraordinaer vandop-
stuvning og eventuel pavirkning via f.eks. rergennemfgringer/rgrgrave. Han har anfgrt, at der
ikke er sammenhang mellem plastmembranen i forsatsvaegge og plastmembranen under be-
tongulvet, men at forsatsvaeggenes opbygning ikke er unormal pa etableringstidspunktet (1985-

1986) — dog udf@rt med ussedvanlig lille isoleringstykkelse.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 fremgar, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-
sikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, sveekkel-
se, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygnin-
gens vaerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved
"neerliggende risiko for skader" forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende

foranstaltninger.

Naevnet bemeerker, at klageren har bevisbyrden for, at de anmeldte forhold opfylder forsikrin-

gens skadebegreb.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der foreligger en
daekningsberettigende skade eller nezerliggende risiko for skade, jf. forsikringsbetingelsernes

punkt 18.3.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det omtvistede forhold - at der i 1980'erne er udfgrt
senkning af gulvet i en del af keelderen, uden at ydervaegsfundamenter blev understgbt - ikke
uden videre opfylder forsikringens skadebegreb. Afggrende er, om der forefindes mangelfulde
funderingsforhold, som har konstruktiv, negativ betydning for bygningen, sa der af den grund
foreligger en aktuel bygningsskade eller naerliggende risiko for fremtidig skade. Dette kan ikke

godtggres alene ved den af klageren fremlagte ejendomsmaeglervurdering af 29/1 2020.

Naevnet bemaerker, at maegleren i gvrigt har anfgrt, at "... Det vil i min optik ggre ejendommen
uszlgelig, med mindre der gives et uforholdsmaessigt stort afslag for at kgber skal patage sig
risikoen." Magleren har saledes taget udgangspunkt i den usikkerhed/risiko, der foreld om
skadeforholdenes betydning pa tidspunktet for hans vurdering. | relation til deekning over ejer-
skifteforsikringen er det imidlertid klageren, der ma bevise, at det anmeldte forhold konkret

opfylder forsikringens skadebegreb.

Naevnet har videre lagt veegt p3, at der ikke er konstateret naevnevaerdige konstruktionsmaessi-
ge svigt i form af saetninger eller revner, som var til stede pa overtagelsestidspunktet, og som
kan henfgres til mangelfulde funderingsforhold ved ydervaegge. Det er heller ikke godtgjort, at
der efter overtagelsen den 1/11 2016 er sket en naevnevardig revne- eller anden skadeudvik-
ling. | rapport af 24/8 2020 har den radgivende ingenigr og geotekniker vurderet — efter at have
udfert prevegravninger for neermere fastlaeggelse af ydervaegsfundamenternes dybde — at der
ikke er risiko for betydende seetninger fremadrettet pa grund af det saenkede kaeldergulv, for-
udsat uzendrede forhold. Han har vurderet, at stgbningen af den nuvaerende betonplade har

genetableret den vandrette stabilisering af ydervaegsfundamenterne.



Ankenaevnet for Forsikring

40. 94016

Naevnet bemaerker, at ombygningen af kaldergulvet blev udfgrt for mere end 30 ar siden, og at
det nuvaerende skadebillede ma vurderes i forhold hertil. Neevnet finder det ikke bevist, at der
er naerliggende risiko for skade som fglge af fremtidige konstruktionsmaessige satninger og
svigt. Det forhold - at den radgivende ingenigr og geotekniker har anfgrt, at "der ved eventuelle
@ndringer af nuvaerende gulvkonstruktion, vil skulle foretages ekstraordinzere foranstaltninger,
f.eks. understgbning ..." - kan ikke fgre til, at skadebegrebet ma anses for opfyldt, nar der er

tale om en kalder fra 1937.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke i keelderen er konstateret fugtindtraengen, som ned-
seetter bygningens vaerdi og brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende, intakte bygnin-
ger fra 1937 i almindelig god vedligeholdelsestand, og som gar ud over, hvad der er anfgrt i
tilstandsrapportens punkt 5.2 og 5.4. Det er saedvanligt, at kaeldre af pageeldende alder pa
grund af datidens byggemetoder ikke er beskyttet mod indtraengende grundfugt. Som sagen
foreligger oplyst, har der efter klagerens overtagelse af eiendommen kun veeret ét tilfaelde med
egentlig vandindtrangen, hvilket var ultimo februar 2020 efter en meget regnfuld periode. Den
radgivende ingenigr og geotekniker har i rapport af 24/8 2020 anfgrt, at "en understgbning til
underside isolering vurderes ... i bedste fald kun at have meget ringe indflydelse pa vandindsiv-
ningsrisiko under gulvkonstruktionen." Nzevnet finder, at vandindsivningsrisiko ikke kan be-
grunde, at skadebegrebet ma anses for opfyldt for sa vidt angar funderingsforholdene ved kael-
derydervaegge. Naevnet bemeerker, at kalderen — der er fra 1937 - efter det oplyste ikke var

godkendt til beboelse, da klageren kgbte ejendommen.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Da klageren ikke har bevist, at der forekommer daekningsberettigende skader pa ejendommen,
finder naevnet, at der ikke er grundlag for at palaegge selskabet at betale hans udgifter til advo-

kat og radgivende ingenigr.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Th@nnings



