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Kort resumé

Hus fra 1975 med keelder og omfangsdreen, kebt 2006. Ejerskifteforsikrin-
gen var tegnet med udvidet deekning af bl.a. bygningens lovlighed i hen-
hold til forskrifterne pa opferelsestidspunktet.

Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af
vandindtreengen i keelderen. Ifelge en skenserkleering skyldtes vandind-
treengningen et hejt grundvandsspejl med et deraf folgende vandtryk, som
normale huskonstruktioner ikke er bygget til at modsta. Det var videre an-
givet i skenserkleeringen, at udbedring var nedvendig, for at bygningens
konstruktioner ikke skulle blive yderligere svaekket og edelagt. Udbedrin-
gen ville tilsyneladende koste et meget stort belgb, i sterrelsesordenen Y2
mio. kr. eller mere.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning (bortset fra nogle punkter, der er
uden betydning i sammenhengen) og gav felgende begrundelse herfor:
Der var ikke forhold ved ejendommens konstruktion, der nedsatte bygnin-
gens veerdi og brugbarhed sammenlignet med tilsvarende ejendomme af
samme alder, og normale huskonstruktioner er som anfert i skenserkleerin-
gen ikke udfert til at modsta et vandtryk som det pageeldende.

Ankenavnets udtalelser kan gengives saledes her:

Efter bygningsreglementet pa tidspunktet for husets opferelse skulle
keeldre udferes sadan, at der ikke treenger vand ind. Endvidere var kon-
struktionen, herunder fugtsikringen af keelderen, nar bortsas fra omfangs-
dreenene, utilstraekkelig pa grund af de seerlige fugtforhold, der nedven-
diggjorde en bedre fugtsikring end normale huskonstruktioner fra perio-
den.

Ejerskifteforsikringen skulle pa denne baggrund betale udgifterne til
den yderligere fugtsikring, der var nedvendig for, at keelderen blev ter og
saledes svarede til keeldre i tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsestilstand. En vaesentlig del af udbedringen
skulle imidlertid besta i etablering af eller reparation af dreen rundt om og
under keelderen, og denne del af udbedringen var ikke omfattet af ejerskif-
teforsikringen, da dreen ikke er en del af bygningen. Herved henvist til, at
kober kan rette krav mod selger om afslag i kebesummen som felge af
utilstreekkelige dreen, jf. Hojesterets dom i Ugeskrift for Retsveaesen 2015 s.
962 H.

Ankenaevnet palagde herefter forsikringsselskabet at genoptage sagen
og yde deekning i overensstemmelse med det anforte.

Kommentar

1) Som det fremgar, henviste ankeneevnet til, at keelderen var udfert i strid
med bygningsreglementet pa husets opferelsestidspunkt. Denne henvis-
ning leegger tilsyneladende op til deekningspligt i medfor af ejerskiftefor-
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sikringens udvidede deekning af husets lovlighed. Ankenaevnets udtalelser
i ovrigt synes imidlertid at referere til ejerskifteforsikringens pligtige
grunddeekning, og resultatet var formentlig blevet ganske det samme,
selvom ejerskifteforsikringen ikke havde haft udvidet deekning.

2) Som neevnt gik forsikringsselskabets (Alm. Brand Forsikring A/S) be-
grundelse for at afvise deekning ud pa felgende: Husets konstruktion var i
overensstemmelse med den seedvanlige konstruktion for huse af samme
type og alder, og sadanne konstruktioner er ikke udfert til at modsta et
vandtryk som det foreliggende.

Tankegangen bag denne begrundelse forekommer imidlertid sveert for-
staelig. Om et hus er konstrueret rigtigt, ma nedvendigvis skulle vurderes
ud fra egenskaberne ved den grund, som huset er bygget pa. Hvis grunden
ikke har seedvanlig baereevne, er det en deekningsberettigende konstrukti-
onsfejl, at fundamentet er udfert uden ekstrafundering. Hvis der som her
er et useedvanligt vandtryk fra grunden, er det en deekningsberettigende
konstruktionsfejl, at huset ikke er bygget til at modsta dette vandtryk. I til-
feelde som disse ma det veere uden enhver betydning, om konstruktionen
er god nok til normale byggegrunde.

3) Som det fremgar: Ejerskifteforsikringen skulle deekke den del af ud-
bedringen, der skulle besta i udferelse af fugtstandsende foranstaltninger i
selve huset. Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke deekke den del af
udbedringen, der skulle besta i etablering eller udbedring af draen om eller
under huset, da dreen ikke er en del af bygningen. Hertil kan bemeerkes:

Det ligger fast, at en ejerskifteforsikring ikke skal deekke mangler ved el-
ler manglende omfangsdraen, jf. bl.a. Mangler ved fast ejendom kapitel 8,
afsnit 2.1. Kendelsen er endvidere udtryk for, at ejerskifteforsikringen hel-
ler ikke skal deekke med hensyn til draen under huset.

Dette synes principielt — om end det er ikke fundet nedvendigt at un-
dersoge, om ankenaevnet matte have udtalt sig sdledes tidligere. Men et
dreen under huset skal altsa ikke anses for en del af bygningen i relation til
ejerskifteforsikringens deekningspligt.

4) Ankenzevnets udtalelse med henvisning til UfR 2015 s. 962 H om, at
selger har afslagsforpligtelse med hensyn til dreen:

Af denne dom folger, at selgers fritagelse for mangelsheeftelse efter hu-
seftersynsordningen ikke omfatter omfangsdreen, se neermere materiale-
samlingens kommentar til dommen. Ankenavnet forstod endvidere tyde-
ligvis dommen sddan, at seelgers fritagelse for mangelshaeftelse heller ikke
omfatter dreen under huset. Dette forekommer dog ikke ganske oplagt.

Fuldt resumé

Hus fra 1975 med keelder og omfangsdreen, kebt 2006. Ejerskifteforsikrin-
gen var tegnet med udvidet deekning af installationers funktion og lovlig-
hed samt bygningens lovlighed i henhold til forskrifterne pa opferelses-
tidspunktet.
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Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af
vandindtreengen i keelderen. Ifolge en skeonserklering var arsagen til vand-
indtreengningen et hejt grundvandsspejl med et deraf felgende hejt vand-
tryk, som normale huskonstruktioner ikke er udfert til at modsta. Skens-
manden angav videre, at en betydelig og omkostningskreevende indsats
var nedvendig, for at bygningens konstruktioner ikke skulle blive yderlige-
re sveekket og edelagt. Ifelge et tilbud, som keber havde indhentet, ville en
leengere reekke naermere angivne udbedringsforanstaltninger koste ca.
507.000 kr. + moms (ca. 633.000 kr. inkl. moms).

Ejerskifteforsikringen deekkede udgiften til skonserkleeringen og gav
desuden tilsagn om at daekke visse vandskader m.m. med nogle relativt
mindre belob. I gvrigt afviste ejerskifteforsikringen deekning med henvis-
ning til felgende: Der var ikke forhold ved ejendommens konstruktion, der
nedsatte bygningens veerdi og brugbarhed sammenlignet med tilsvarende
ejendomme af samme alder, og normale huskonstruktioner er ifglge skens-
erkleeringen ikke udfert til at modsta et vandtryk som det pageeldende.

Ankenaevnets udtalelser kan gengives saledes:

Af naermere angivne grunde fandt ankenaevnet, at forsikringsselskabet
havde anerkendt forholdet med vandindsivning som deekningsberettigen-
de, men at tilsagnet herom ikke havde udvidet selskabets deekningsforplig-
telse ud over beskrivelsen af forsikringens deekningsomfang i forsikrings-
betingelserne. (Denne udtalelse sigter til nogle forhold, der ikke er omtalt
ovenfor, da de er skonnet uden reel betydning. Udtalelsen er kun medtaget
for god ordens skyld).

Ifolge bygningsreglementet pa husets opferelsestidspunkt skulle veegge
og gulve i keeldre konstrueres pa en sdidan made, at der ikke treenger vand
ind.

Det matte videre laegges til grund, at konstruktionen, herunder fugtsik-
ringen af keelderen, nar bortsas fra omfangsdraenene, var utilstreekkelig pa
grund af de serlige fugtforhold, der nedvendiggjorde en bedre fugtsikring
end normale huskonstruktioner fra perioden.

Ejerskifteforsikringen skulle pa denne baggrund betale udgifterne til
den yderligere fugtsikring, der var nedvendig for, at keelderen blev ter og
saledes svarede til keeldre i tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsestilstand. Da ejerskifteforsikringen kun
deekkede bygningen, skulle selskabet dog kun betale de udgifter, der var
forbundet med fugtsikringen af selve bygningen og udbedring af fugtska-
der pa den.

Det matte videre leegges til grund, at en veesentlig del af losningen af
fugtproblemet ville besta i etablering eller reparation af dreen rundt om og
under keelderen. Udgiften hermed var imidlertid ikke omfattet af ejerskifte-
forsikringen, da dreen ikke er en del af bygningen. Herved henvist til at ke-
ber kan rette krav mod seelger om afslag i kebesummen som felge af util-
streekkelige dreen, jf. Hojesterets dom i Ugeskrift for Retsvaesen 2015 s. 962
H.
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Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at genoptage sagen
og yde forsikringsdeekning i overensstemmelse med det anferte. Herved
henvis til, at ankenaevnet ikke havde det fornedne grundlag for at tage stil-
ling til, hvilken form for udbedring der var tilstraeekkelig.
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