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for
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Forsikring
Den 13. december 2023 blev i sag nr. 100074:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klage af 4/7 2023 til naevnet har klagernes advokat
bl.a. anfgrt:

"1. Pastande
Indklagede skal anerkende forsikringsdaekning af de af Klager anmeldte skader under ejerskifte-
forsikringen.

Indklagede skal palaegges at betale for Klagers rimelige og ngdvendige advokatomkostninger i
forbindelse med klagesagens behandling samt for udgifter til ngdvendig teknisk bistand.

2. Sagsfremstilling

Indledende

Sagen drejer sig om, hvorvidt Indklagede skal anerkende forsikringsdaekning af anmeldte skader i
henhold til Klagers ejerskifteforsikringsaftale med Indklagede.

Klager har i januar 2022 indsendt skadesanmeldelse til Indklagede.
Klager konstaterede optraengende fugt fra Ejendommens fundament og sokkel.

Indklagede har henholdsvis den 28. og 29. april 2022 afsluttet forsikringsdaekning af de anmeldte
skader/fysiske forhold med den begrundelse, at disse ikke var daekningsberettigede forhold i hen-
hold til forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen under henvisning til, at de anmeldte
skader/fysiske forhold ikke adskilte sig navnevardigt i forhold til tilsvarende ejendomme af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Korrespondance af 28.-29.04.2022 vedlaeg-
ges som bilag 1.
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Klager har ligeledes indsendt en klage over manglende isolering i stgbte betongulve og under-
gravning under sokkel. Indklagede har den 24. februar 2023 pa baggrund af [konsulents] besigti-
gelse af ejendommen den 8. februar 2023 afsldet forsikringsdeekning af de anmeldte ska-
der/fysiske forhold med den begrundelse, at disse ikke var deekningsberettigede forhold i henhold
til forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen. Afggrelsen af 24.02.2023 vedlaegges som bi-
lag 2.

Sagsfremstilling
Klager har ved kgbsaftale af 20. januar 2021 kgbt ejendommen med overtagelse den 1. april 2021.
Kpbsaftales vedlaegges som bilag 3.

| forbindelse hermed fik Klager udleveret en tilstandsrapport. Tilstandsrapport Ib.nr. ... af
13.01.2021 vedlaegges som bilag 4.

Pa baggrund af tilstandsrapporten kan det laegges til grund, at eiendommen er opfegrt i 1850 jf. bi-
lag 4, s. 10. Det kan ligeledes pa baggrund af tilstandsrapporten laegges til grund, at den bygnings-
sagkyndige ikke har anmaerket forhold, der har relation til de anmeldte skader jf. bilag 4, s. 12-13.

Seelgerne af ejendommen, ..., har intet oplyst om muligt kendskab til fugtproblemer i indervaegge
under deres 20-arige ejertid jf. bilag 4, s. 14- 19. Tilstandsrapporten har ikke belyst de anmeldte
skader/fysiske forhold forinden overtagelsen af ejendommen, idet forholdene i gvrigt har veeret
skjulte for Klager.

Det kan videre leegges til grund, at Indklagede i ejerskifteforsikringspolice nr. ... af 18.03.2021 ikke
har taget specifikke forbehold for ejerskifteforsikringsdaekningen, der har relation til de anmeldte
skader/fysisk forhold. Police nr. ... af 18.03.2021 og forsikringsbetingelser W.1.1.19 vedlaegges

som bilag 5.

Klager fik den 25. oktober 2022 foretaget en fugt og byggeteknisk gennemgang af ejendommen
ved Byggesagkyndig ... . Byggeteknisk rapport af 25.10.2022 fremlaegges som bilag 6.

[Byggesagkyndig] kunne pa baggrund af sin besigtigelse bl.a. vurdere og konstatere fglgende (bi-
lag 6, s. 3-8): 'I stuen er der tydelig skimmelvaekst pa gavl mod vest.
Fugtmdling viser, at gavlen er meget opfugtet nederst — ca 60-70 cm op fra gulvet.

Ogsa fodlisten har suget fugt fra den vade gavl

Ca 60—70 cm oppe over gulvet begynder fugtniveauet at falde. Det svarer nogenlunde til der, hvor
skimmelvaeksten aftager.

Det er pd hele gavlen der er hgjt fugtniveau i bunden.
Bad mod syd. Sydvendt ydervaeg er meget vdd.

I kekken/alrum mdles ogsad fugt.
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| stue vaeg mod syd mdles fugt.

Mgnsteret pa tapetet afslgrer, at der er skiftet tapet i den vdde zone pd gavlen mod vest. Se ved
pile.

Ved overgangen mellem Vdd og mere tgr mur er det tegn pd, at tapet er skiftet.

Teettere pa ses, at huset er grundmuret (mursten hel til bund). Muren stopper 20 cm under terraen,
hvor skovlen kan stikkes ind under gavlen.'

Pa baggrund heraf konkluderede [byggesagkyndig], at (bilag 6, s. 11) (mine fremhaevninger): 'Til
gengeaeld virker det som usandt, ndr salger oplyser, at der i hans tid ikke har vaeret problemer med
fugt pd ydervaegge. | dette hus har der vaeret hgjt fugtniveau i ydervaeggene i mange ar - derom
hersker ingen tvivl grundet konstruktionen (grundmuret fundament uden fugtspaerre). Det er sael-
ger, som har renoveret huset og da soklen ved gavlen kun nar 20 cm under terraen, s@ ma det an-
tages, at seelger ved udgravning indvendigt, da det skulle laves isolering, gulvvarme og nyt ter-
reendaek, har opdaget, at han stgdte pd u.k. sokkel/ydermur kun 20 cm under terraen (ca 25 cm
under gulvet). Idet graveprofilen skal overholdes ved udgravning (der ma ikke graves laengere ned
end til u.k. sokkel ved ydermure), sa er der ikke plads til ret meget isolering og det ma antages, at
isoleringstykkelsen ikke overholder kravene til gennemgribende renovering/omforandring. Det ty-
der pd, at der enten er sket overtraedelse at bygningsreglementet eller DS 415 (norm f@r funde-

ring).

Tilstandsrapporten synes med fejl omkring fugt i ydervaegge og soklens konstruktion. Huse af den
alder er altid med enten kampestensfundament eller er grundmurede.'

Det kan pa baggrund af [byggesagkyndigs] besigtigelse og vurdering leegges til grund, at de an-
meldte skader/fysiske forhold skyldes udfgrelsen af eiendommens sokkel/fundament, jf. bilag 6. s.
11.

Indklagede har den 8. februar 2022 besigtiget ejendommen ved konsulent ... . [Konsulent] vurde-
rede, at teglstenssokkel var min. 380 mm under gulvhgjde og med en kampestenssokkel indven-
digt pa teglstenssoklen, der gik lengere ned end de 380 mm. under gulvhgjde. Det vurderedes
desuden, at der var plads til 300 mm isolering uden at undergrave soklen.

Besigtigelsesnotat af 08.02.2023 vedlaegges som bilag 7.

Byggesagkyndig ... har efterfglgende foretaget en genbesigtigelse af ejendommen den 12. april
2023. Byggeteknisk rapport af 12.04.2023 vedlzaegges som bilag 8.

[Byggesagkyndig] kunne pa baggrund af sin besigtigelse bl.a. vurdere og konstatere fglgende (bi-
lag 8, s. 2-6) (mine fremhavninger): 'Nederst i tilstandsrapporten under oplysninger til ejerskifte-
forsikring oplyses, at soklen er lavet af beton, fundablokke/lecablokke. Denne oplysning dannede
grundlag for kabers viden om huset. Det virkelige forhold er, at huset er med grundmuret funda-
ment - mursten direkte pad jorden under huset.
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Her er det nederste af soklen skrabet rent for jord og det ses tydeligt, at soklen er af réde mursten
og altsd ikke er betonsokkel.

Soklens underkant er ca 23 under terraen og der viser sig sort muld under soklens underkant. Huset
star sdledes ikke pd baeredygtig grund.

Gulvet i stuen er placeret 5 cm hgjere end terraen pa dette sted pd gavlen mod vest. Der er sdledes
kun 28 cm fra overkant betondaek i stuen til u.k. sokkel.

Her ses gulvet indenfor gavlen mod vest.

Ved renoveringen skal der udfgres 10 cm betondaek og minimum 30 cm isolering (typisk Sundolit),
hvis reglerne for omfattende renoveringer skal overholdes. lalt skal der sdledes bruges 40 cm til
gulvkonstruktionen, men da soklens underkant kun er 28 cm under gulvets overkant, sG er enten
graveprofilen ikke overholdt (se tidligere rapport), hvilket svaekker jordens baereevne, hvilket med
stor sandsynlighed vil medfagre saetningsskader, eller der er ikke den kreevede tykkelse isolering
under dekket med gulvvarme.'

Den 17.04.2023 fremsendte Klager endnu en klage til Indklagedes klageafdeling. Denne klage blev
dog afvist d. 15.05.2023, da Indklagede ikke mente, at der var kommet nye oplysninger. Afvisning
af 15.05.2023 vedlaegges som bilag 9.

3. Anbringender

Det ggres overordnet geldende, at betingelserne for deekning under ejerskifteforsikringen er til
stede i henhold til forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen bilag 5, s. 5-25, pkt. 3 og 4
samt Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold
til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., idet der er tale om:

1. Aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen, der giver naerliggende risiko for skader pa
de forsikrede bygninger eller bygningsdele

2. Aktuelle skader der nedszetter bygningens vardi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

3. Fysiske forhold der erfaringsmaessigt vil udvikle sig som en skade, hvis der ikke saettes ind med
seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger

4. Aktuelle skader samt fysiske forhold der var til stede pa tidspunktet for overtagelse af ejen-
dommen

5. Aktuelle skader samt fysiske forhold, som ikke var konstatérbare for forsikringstager i forbin-
delse med overtagelse af eiendommen

Indklagede har uberettiget afvist forsikringsdaekning af de anmeldte skader/fysiske forhold, idet
betingelserne for deekning under ejerskifteforsikringen utvivisomt er til stede.

Fejlkonstruktion af sokkel/fundament
Det kan pa baggrund af den fugt- og byggetekniske rapport (bilag 6) konkluderes, at de anmeldte
skader/fysiske forhold ikke skal tilskrives ejendommens alder og vedligeholdelsesmaessige stand,
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med derimod en fejlkonstruktion af ejendommens sokkel/fundament, der af seelger i forbindelse
med en renovering af ejendommen formentlig ikke er udfgrt i henhold til de pa udfgrelsestids-
punktet geeldende normer og forskrifter, jf. bilag 6, s. 11.

Den fejlagtige udfgrelse af eiendommens fundament er et fysisk forhold, der erfaringsmaessigt vil
udvikle sig som en skade, hvis der ikke szettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbej-
der eller andre forebyggende foranstaltninger, jf. Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13.

Under henvisning til fejlkonstruktionen kan det tillige pa baggrund af den fugt- og byggetekniske
rapport (bilag 6) konkluderes, at der foreligger aktuelle skader i form af forhgjet fugtniveau og
skimmelvaekst, som utvivisomt har veeret til stede pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen
den 1. april 2021. Dette underbygges af den omstaendighed, at saelgerne af ejendommen har op-
sat tapet med henblik pa at skjule fugtskaderne for Klager, jf. bilag 6, s. 3-8.

De anmeldte skader/fysiske forhold er ikke undtaget fra forsikringsdaekning i henhold til forsik-
ringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, jf. bilag 5, s. 9-10, hvilket heller ikke er pavist af Ind-
klagede, der i gvrigt har bevisbyrden herfor jf. bilag 7.

Ejendommens fundament/sokler i tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet, idet det heraf
fremgar, at ejendommens fundament/sokler bestar af beton/fundablokke/lecablokke, jf. bilag 4,
s. 24. Beskrivelsen er saledes misvisende, idet en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
Det ggres derfor geeldende, at de anmeldte skader/fysiske forhold er deekningsberettigede under
henvisning

til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, jf. bilag 5, s. 9-10.

Forhgjet fugtniveau og skimmelvaekst

Under henvisning til de fugt- og byggetekniske rapporter (bilag 6 og bilag 8) kan det leegges til
grund, at der foreligger aktuelle skader i form af forhgjet fugtniveau og skimmelveaekst, som utvivl-
somt har veeret til stede pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen den 1. april 2021. Det
kan laegges til grund, at udfgrelsen af ejendommens sokkel/fundament og isolering har medfert
skader i ejendommen, hvilket de fremlagte fotos i bilag 6 og bilag 8 dokumenterer. Til stgtte her-
for henvises seerligt til fotos af tapetet i stuen, der med tydelighed har vaeret udskiftet som fglge
af skimmelsvampeangreb, jf. bilag 6, s. 3-8 og bilag 8, s. 5.

Det kan saledes pa baggrund af de fugt- og byggetekniske rapporter (bilag 6 og bilag 8) konklude-
res, at de anmeldte skader/fysiske forhold ikke skal tilskrives ejendommens alder og vedligehol-
delsesmaessige stand, med derimod fejlkonstruktionen af ejendommens sokkel/fundament og iso-
leringstykkelsen. Arsagen til skaderne skyldes dermed szelgers renoveringsarbejder i ejendom-
men, hvilket ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt og i overensstemmelse med de pa udfgrel-
sestidspunktet

geeldende normer og forskrifter, jf. bilag 6, s. 11 og bilag 8, s. 4-5.

Det bestrides, at det af besigtigelsesnotatet af 08.02.2023 (bilag 7) er dokumenteret, at teglstens-
sokkel er min. 380 mm under gulvhgjde og at isoleringstykkelsen er 300 mm. Det bemaerkes, at
der ikke er vedlagt fotodokumentation af opmaling af husets sokkel, ligesom isoleringstykkelsen
beror pa konsulentens skgn. Idet omfang Indklagede fastholder, opfordres Indklagede til (1) at
fremlaegge dokumentation for forholdene.
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Det forhgjede fugtniveau og skimmelsvampen kan betegnes som aktuelle skader og fysiske for-
hold, der erfaringsmaessigt vil udvikle sig som skader, hvis der ikke szettes ind med sezerligt omfat-
tende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger, jf. Bekendtggrelse
2012-01-12 nr. 13.

Til stgtte herfor henvises til [byggesagkyndigs] bemaerkning om, at der ma have 'veeret hgjt fugt-
niveau i yderveeggene i mange ar - derom hersker ingen tvivl grundet konstruktionen (grundmuret
fundament uden fugtspaerre)’, jf. bilag 6, s. 11.

De anmeldte skader/fysiske forhold er ikke undtaget fra forsikringsdaekning i henhold til forsik-
ringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen, jf. bilag 5, s. 9-10, hvilket heller ikke er pavist af Ind-
klagede, der i gvrigt har bevisbyrden herfor, jf. bilag 7.

Ejendommens fundament/sokler er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet det heraf
fremgar, at ejendommens fundament/sokler bestar af beton/fundablokke/lecablokke, jf. bilag 4,
s. 24. Beskrivelsen er saledes misvisende, idet en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rap-
port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
Det g@res derfor gaeldende, at de anmeldte skader/fysiske forhold er deekningsberettigede under
henvisning

til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1, jf. bilag 5, s. 9-10.

Under henvisning til oplysningerne i tilstandsrapporten kontra ejendommens faktiske opbygning,
som varierer fra den traditionelle opbygning af ejendomme fra 1850, er det min opfattelse, at der
er tale om aktuelle skader/fysiske forhold, som ikke kunne forventes af den pagaldende ejen-
dom. Det er forkert, at Indklagede uberettiget afviser daekning af de anmeldte skader/fysiske for-
hold under henvisning til, at forholdene var forventelige.

Henset til Indklagedes uberettigede afslag har det vaeret ngdvendigt for Klager at engagere bade
advokat og byggeteknisk radgiver, og udgifterne forbundet hermed forventes deekket af ejerskif-
teforsikringen iht. FAL § 32, stk. 3 og Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13."

Selskabet har i brev af 24/7 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Indledning

Klagen vedrgrer opstigende grundfugt i en muret gavl fra 1850. Klager har desuden anmeldt, at
man har en formodning om, at tidligere ejer ikke har renoveret ejendommens gulve iht. det byg-
ningsreglement som var geeldende pa renoveringstidspunktet (2006).

DBF har afvist deekning, da opstigende grundfugt er en fglge af seedvanlig byggeskik pa opfgrelses-
tidspunktet, og da klager ikke har tegnet udvidet daekning, og det desuden ikke er pavist, at gulv-

konstruktionen skulle vaere ulovlig.

Sagsfremstilling
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Klager har overtaget ejendommen beliggende ..., den 1. april 2021. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring uden udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ... .

Den 14. januar 2022 anmeldes, at der er blevet konstateret grundfugt indvendigt i stue i den vest-
vendte gavimur, bilag A.

Forholdet er blevet besigtiget d. 29. marts 2022, bilag B. Den 29. marts har DBF afvist daekning,
med henvisning til, at der er tale om sadvanlige fglger af datidens byggeskik og, at opstigende
grundfugt i et hus fra 1850 ikke udggr en skade jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Den 24. januar 2023 genanmeldes forholdet, dog nu med fokus p3, at stueetagens gulve ikke skul-
le vaere udfert iht. bygningsreglementet (BR-s-98), bilag C.

Klagers ejendom blev genbesigtiget d. 8. februar 2023 (klagers bilag 7)

DBF har afvist deekning, med henvisning til, at det det ikke er pavist, at gulvkonstruktionen skulle
vaere ulovlig, og at der desuden ikke er tegnet forsikring med daekning af ulovlige forhold (udvidet
dakning).

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager har oprindeligt anmeldt, at der er opstigende grundfugt i en muret gavl, som er opfegrt i
1850.

Der er enighed om, at den fugt der registreres indvendigt i gavimuren, skyldes opstigende grund-
fugt, og der syntes ogsa at veere enighed om, at et hus fra 1850 ikke kan forventes at veere isoleret
mod opstigende grundfugt eller kuldebroer.

Da gavimuren inkl. sokkel og fundament er husets oprindelige konstruktioner, udggr det ikke en
skade i ejerskifteforsikringens forstand, at der kan forekomme opstigende grundfugt i bunden af
ydermuren. Der henvises til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Skadeanmeldelsen fra januar 2023 ses primaert at vedrgre den renovering af gulvene, som er ud-
fert i seelgers ejertid. Det fremgar af salgsopstillingen af renovering i stueetagen er udfgrt i 2006,
og af tilstandsrapporten fremgar, at der er udfgrt et betondaek med gulvvarme.

| skadeanmeldelsen henvises til rapport udarbejdet af [byggesagkyndig] fra 25. oktober 2022. Kla-
gers radgiver antager i rapporten, at selger ved udfgrelsen af betondaekket, har gravet under sok-
len. Dette forhold er dog ikke naermere undersggt.

Klagers antagelse om, at gulvkonstruktionen skulle vaere ulovlig, bygger alene pa radgiverens an-
tagelse.

Ved selskabets besigtigelse d. 8. februar 2023 kunne det konstateres, at huset er udfgrt med en
muret sokkel udenpa et kampestensfundament, som er dybere end soklen. Der kunne desuden
ikke ses nogen tegn pa skader pa gavimuren eller den murede sokkel.
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Klagers radgiver har genbesigtiget ejendommen d. 12/4 — 2023, og har fastholdt sin teori om, at
gulvene enten ikke er udfgrt korrekt, eller alternativt ikke er udfgrt med den oplyste maengde iso-
lering. Forholdet er dog ikke blevet naermere undersggt.

Selskabets besigtigelseskonsulent er ikke enig med klagers radgiver, da radgiveren tager udgangs-
punkt i soklens dybde, men ikke har undersggt dybden af det bagvedliggende fundament.

| gvrigt bemaerkes, at der godt kan graves dybere end fundamentet, nar bare man ikke graver helt
op til fundamentet.

Der er ikke pa ejendommen konstateret nogen skader, og det vil derfor vaere op til klager at pavi-
se, at der er tale om forhold, der kan medfgre nzerliggende risiko for skade.

Pa det foreliggende grundlag, har klager ikke sandsynliggjort et daekningsberettigende forhold.

Det bemaerkes i gvrigt, at der ikke er udfgrt arbejder pa bygningen, som kan begrunde, at kon-
struktionerne skal leve op til andre regler end dem der var geeldende da huset blev opfart.

Der er ikke oplysninger om, at der skulle vaere foretaget vaesentlige ombygninger, jf. byggelovens
§2.

Det fastholdes at klagers krav ma afvises, da fugten i gavimuren er en fglge af ejendommens op-
rindelige og seedvanlige konstruktioner, og da klager ikke i gvrigt har pavist skader eller forhold,
som vil kunne medfgre naerliggende risiko for skade."

Klagernes advokat har i brev af 8/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Bemaerkninger til DBF’s svarskrift
DBF har indleveret svarskrift af 24. juli 2023. Svarskriftet har givet anledning til felgende bemaerk-
ninger:

Ejendommen er blevet gennemrenoveret i szlgers ejertid jf. bilag 4, s. 11. Heraf fremgar det, at
der blev etableret nye gulve med gulvvarme i stueplan undtagen vaerelser i stueplan. Af bilag 4. s.
14, fremgar det, at saelger ikke havde kendskab til, at der var udfgrt stgrre renoveringer i eller af
boligen.

DBF anfgrer i sit svarskrift s. 2, nederst: '‘Det bemaerkes i gvrigt, at der ikke er udfgrt arbejder pa
bygningen, som kan begrunde, at konstruktionerne skal leve op til andre regler end dem der var
geaeldende da huset blev opfart.’

Denne bemaerkning er i direkte modstrid med det anfg@rte i tilstandsrapporten jf. bilag 4, s. 11.
Derudover anfgrer DBF i sit svarskrift s. 2, nederst, afsnit 10: Selskabets besigtigelseskonsulent er

ikke enig med klagers rdadgiver, da radgiveren tager udgangspunkt i soklens dybde, men ikke har
undersggt dybden af det bagvedliggende fundament.
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Af bilag A-C som DBF har fremlagt, fremgar der ingen dokumentation, som skulle stride imod vur-
deringen og opmalingerne fra Klagers radgiver. DBF har fremlagt et billede i bilag b.

DBF har saledes ikke Igftet bevisbyrden for at afvise vurderingen indhentet fra Klagers radgiver."

Selskabet har i brev af 22/9 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager har ikke tegnet forsikring med udvidet daekning, hvorfor det savner mening at diskutere,
om der evt. er dele af bygningen, som kan forventes udfgrt iht. andre regler, end dem der var
geeldende da, huset blev opfgrt og, om reglerne sa i givet fald er overholdt.

Skadeanmeldelsen vedrgrer desuden heller ikke de renoverede bygningsdele, men derimod hu-
sets oprindelige syldstensfundamenter og fugtopstigningen i de oprindelige ydervaegge.

| forhold til spgrgsmalet om dybden af husets fundamenter, henvises til det af klager fremlagte bi-
lag 7, hvor foto 3 pa side 7 viser kampestensfundamentet, som ligger pa den indvendige side af
den murede sokkel.

Iht. almindelig forsikringspraksis er det klager, der ma pavise, at der er tale om forhold, som med-
ferer naerliggende risiko for skade pa huset. Det er ikke op til DBF at modbevise klagers radgivers
teorier om fejl, der muligvis kan vaere begaet i forbindelse med den af salger udfgrte renovering."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/3 2022 fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Fuldmuret 1.5 plans landejendom med pudsede facader. Tagkonstruktion af hanebandsspaer med
tagbelaegning af tegl. Sokkel af tegl.

Beskrivelse:

Inde:

| kgkkenalrum (foto 2) ses indgang til stue mod vest. | stuen (foto 3) ses ved gavl mod vest (foto 4)
ved demonteret tapet opfugtet bagmur. Bagmuren fremstar med fugt mod gulv (foto 5,8,12) der
er aftager (6,9,13) op ad muren. Fodlisten fremstar opfugtet (foto 15).

Med ir maler konstateres der (foto 17,19) nederst pa veeggen en kuldebro i hele stuens bredde.
Tykkelse pa vaeggen (foto 16) 32cm.

Ude:
Gavl mod vest (foto 20) ses (foto 21) uden revnedannelser i vaeg og sokkel.
Sokkelkant (foto 22,23) 25 cm over indvendig gulvhgjde.

Konklusion:

Arsag ma tilskrives opstigende grundfugt og kuldebro. Huset er fra 1850, en tid hvor man ikke sik-
rede mod grundfugt og hvor kuldebro ved soklen er velkendt da denne er massiv. Huset er bygget
iht. almindelig byggeskik fra denne tid. Forholdet adskiller sig ikke vaesentligt fra andre bygninger
fra denne tid."
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Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

Cplysningerne i dette afsnit omhandler bygningskonstruktioner. Oplysningerne er henvendt til ejerskifteforsikringen
men vedlaegges tilstandsrapporten som bilag.
Cplysningerne kan ikke betragtes som en gararti for korrekt materlaleangivelse eller konstuktionsudformning.

BEBOELSE

Tag Sacieltag, tagkonstruktion af hanebands- eller manzardspeer, taghaeidning over 35",
tagbelasgning af tegltagsten. undertag af plast (banevare). skotrender.

Ydervaegge Hulmur, facader af murvaerk med puds.
Vinduer, dore og porte Trze, plast
Fundament/sokler Beton / fundablokke / lecablokke,

Af byggesagkyndig rapport af 25/10 2022 indhentet af klagerne fremgar bl.a.:

"Vurderinger

Der males hgjt fugtniveau i ydermure mod syd og vest. Pa de andre to ydervaegge er der forsats-
veegge, hvorfor fugt i murvaerket ikke kan males troveerdigt. Yderveegge mod syd og vest er 30 cm
mure, som antageligt er med 75 mm isolering imellem for og bagmur.

De nye ejere opdagede, efter at have bort i huset et halvt ars tid, at tapetet pa gavlen mod vest
Igsnede sig og at der var skimmelvaekst bagved.

Konklusion
Afslaget fra ejerskifteforsikringen virker korrekt, idet det er forventeligt, at der er opstigende
grundfugt i huse af denne alder.

Til gengaeld virker det som usandt, nar salger oplyser, at der i hans tid ikke har vaeret problemer
med fugt pa ydervaegge. | dette hus har der vaeret hgjt fugtniveau i ydervaeggene i mange ar -
derom hersker ingen tvivl grundet konstruktionen (grundmuret fundament uden fugtspaerre). Det
er salger, som har renoveret huset og da soklen ved gavlen kun nar 20 cm under terreen, sa ma
det antages, at seelger ved udgravning indvendigt, da det skulle laves isolering, gulvvarme og nyt
terreendaek, har opdaget, at han stgdte pa u.k. sokkel/ydermur kun 20 cm under terraen (ca 25 cm
under gulvet). Idet graveprofilen skal overholdes ved udgravning (der ma ikke graves laengere ned
end til u.k. sokkel ved ydermure), sa er der ikke plads til ret meget isolering og det ma antages, at
isoleringstykkelsen ikke overholder kravene til gennemgribende renovering/omforandring. Det
tyder p3a, at der enten er sket at bygningsreglementet eller DS 415 (norm fgr fundering).
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Seelgers loyale oplysningspligt synes ikke overholdt, idet han ikke kan have undgdet at kende til
fugten i ydermurene.

Tilstandsrapporten synes med fejl omkring fugt i ydervaegge og soklens konstruktion. Huse af den
alder er altid med enten kampestensfundament eller er grundmurede."
Af selskabets besigtigelsesnotat af 10/2 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Manglende isolering i stgbte betongulve, og undergravning under sokkel.

Konklusion
Der er ingen arsag.

Under besigtigelsen bliver der undersggt og malt hvor meget sokkel der er under gulvhgjde. Af
teglstenssokkel er der min. 380 mm under gulvhgjde, dertil star der en kampestenssokkel indven-
digt pa teglstenssoklen, kampestenssoklen gar leengere ned end de 380 mm. under gulvhgjde.

Det vurderes at der er plads til 300 mm isolering uden at undergrave soklen.
Der er ingen saetninger eller store revner der kan tilskrives en undergravning af soklen.

Ved besigtigelsen bliver gulvvarmen undersggt med termografisk kamera og ir maler, varmen bli-
ver fint fordelt i gulvet, og svinger kun 2 grader i temperaturen i overfladen pa gulvet i kpkkenet,
pa en lengde af 1400 mm midt pa gulvet, malt pr 50 mm med ir maleren.

Huset er fra 1850. Gulvene er fra 2006, hvor szlger ifglge salgsopstilling har renoveret undereta-
gen. Det er en sadvanlig byggemetode, og der er ingen fglgeskader.

[Byggesagkyndig] har lavet en rapport vedr. sag 1, og har samtidigt lavet en udregning, at soklen
er 200 mm under gulvhgjde. Dette vurderes at veere en fejludregning, da der er min. 380 mm sok-
kel under gulvhgjde plus kampestenssokkel. Kampestenssoklen gar ikke i en lige linje, men fglger
stenenes buer.

Pa et tilsvarende hus ligger gulvhgjden ogsa over terrenhgjde.

Forsikringstager var med til undersggelsen af sokkelhgjde kontra gulvhgjde, og er informeret om
de 380 mm., og ekstra kampestenssokkel, og ogsa om varmefordelingen i gulvet indvendigt."

Af byggesagkyndig erklaering af 12/4 2023 indhentet af klagerne fremgar bl.a.:

"Vurderinger

Ved renoveringen skal der udfgres 10 cm betondaek og minimum 30 cm isolering (typisk Sundolit),
hvis reglerne for omfattende renoveringer skal overholdes. lalt skal der saledes bruges 40 cm til
gulvkonstruktionen, men da soklens underkant kun er 28 cm under gulvets overkant, sa er enten
graveprofilen ikke overholdt (se tidligere rapport), hvilket svaekker jordens baereevne, hvilket med
stor sandsynlighed vil medfgre seetningsskader, eller der er ikke den kreevede tykkelse isolering
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under daekket med gulvvarme. Ved besigtigelsen blev det besluttet, at vi ikke ville hugge beton-
gulvet op, da vi sa antagelig ville have skadet gulvvarmeslangerne.

Konklusion

Pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten har kgber ikke haft mulighed for at tage forhol-
dets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning, idet soklens konstruktion er helt forkert
beskrevet. Dette ggr forholdet til et deekningsberettiget forhold og den megen fugt i ydervaeggene
er saledes en fglgeskade i forhold til beskrivelsen i rapporten og en anden konstruktion end den
beskrevne. Szelger har oplyst til kgber, at han selv har staet for renoveringen, men dette er ikke,
hvad han oplyser i sselgeroplysningerne, hvilket virker besynderligt og ma undersgges nsermere.
Har szelger opfyldt sin loyale oplysningspligt?"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger."

Naevnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1850, den 1/4 2021. Der blev i

den forbindelse tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning i selskabet. Klagerne anmeldte

den 14/1 2022, at der var konstateret grundfugt indvendigt i stue i den vestvendte gavimur.

Klagerne genanmeldte forholdet i den 24/1 2023, hvor det ogsa blev anfgrt, at saelger ikke hav-

de overholdt bygningsreglementet, da der blev lagt gulvvarme, og at gulvene derfor er ulovlige.

Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at der ikke er tale om en daekningsbe-

rettigende skade. Selskabet har anfgrt, at forholdet skyldes opstigende grundfugt, og at det

ikke kan forventes, at en ejendom fra 1850 er isoleret mod grundfugt og kuldebroer. Selskabet

har anfgrt, at der ikke er konstateret nogen skader pa ejendomme, og at klagerne ikke har pa-
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vist, at der er tale om forhold, der kan medfgre nzerliggende risiko for fugt. Selskabet har an-
fgrt, at der alene er tegnet basisdaekning.

Klagerne har anfgrt, at "de anmeldte skader/fysiske forhold ikke skal tilskrives ejendommens
alder og vedligeholdelsesmaessige stand, med derimod en fejlkonstruktion af ejendommens
sokkel/fundament, der af szelger i forbindelse med en renovering af ejendommen formentlig
ikke er udfgrt i henhold til de pa udfgrelsestidspunktet gaeldende normer og forskrifter". Kla-
gerne har anfgrt, at "kan det leegges til grund, at der foreligger aktuelle skader i form af forhgjet
fugtniveau og skimmelvaekst, som utvivisomt har veeret til stede pa tidspunktet for overtagel-
sen af ejendommen den 1. april 2021. Det kan laegges til grund, at udfgrelsen af ejendommens
sokkel/fundament og isolering har medfgrt skader i ejendommen". Klagerne har anfgrt, at
"Ejendommens fundament/sokler er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet det heraf
fremgar, at ejendommens fundament/sokler bestar af beton/fundablokke/lecablokke ... Beskri-
velsen er saledes misvisende, idet en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport har
haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Det
gores derfor geeldende, at de anmeldte skader/fysiske forhold er dakningsberettigede under

henvisning til forsikringsbetingelsernes pkt. 4.1".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/3 2022 fremgar det, at "arsag ma tilskrives opstigende
grundfugt og kuldebro. Huset er fra 1850, en tid hvor man ikke sikrede mod grundfugt og hvor
kuldebro ved soklen er velkendt, da denne er massiv. Huset er bygget iht. almindelig byggeskik

fra denne tid. Forholdet adskiller sig ikke vaesentligt fra andre bygninger fra denne tid".

Af byggesagkyndig rapport af 25/10 2022 indhentet af klagerne fremgar det, at "afslaget fra
ejerskifteforsikringen virker korrekt, idet det er forventeligt, at der er opstigende grundfugt i
huse af denne alder. Til gengeeld virker det som usandt, nar salger oplyser, at der i hans tid ikke
har veeret problemer med fugt pa ydervaegge. | dette hus har der vaeret hgjt fugtniveau i yder-
vaeggene i mange ar - derom hersker ingen tvivl grundet konstruktionen (grundmuret funda-
ment uden fugtspaerre). Det er selger, som har renoveret huset og da soklen ved gavlen kun

nar 20 cm under terraen, sa ma det antages, at salger ved udgravning indvendigt, da det skulle
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laves isolering, gulvvarme og nyt terreendaek, har opdaget, at han stgdte pa u.k. sokkel/ydermur
kun 20 cm under terraen (ca 25 cm under gulvet).

Idet graveprofilen skal overholdes ved udgravning (der ma ikke graves leengere ned end til u.k.
sokkel ved ydermure), sa er der ikke plads til ret meget isolering og det ma antages, at isole-
ringstykkelsen ikke overholder kravene til gennemgribende renovering/omforandring. Det ty-
der p3a, at der enten er sket at bygningsreglementet eller DS 415 (norm fgr fundering). Saelgers
loyale oplysningspligt synes ikke overholdt, idet han ikke kan have undgaet at kende til fugten i
ydermurene. Tilstandsrapporten synes med fejl omkring fugt i yderveegge og soklens konstruk-

tion. Huse af den alder er altid med enten kampestensfundament eller er grundmurede".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 10/2 2023 fremgar: "Konklusion: Der er ingen arsag. Under
besigtigelsen bliver der undersggt og malt hvor meget sokkel der er under gulvhgjde. Af tegl-
stenssokkel er der min. 380 mm under gulvhgjde, dertil star der en kampestenssokkel indven-
digt pa teglstenssoklen, kampestenssoklen gar leengere ned end de 380 mm. under gulvhgjde.
Det vurderes at der er plads til 300 mm isolering uden at undergrave soklen. Der er ingen saet-
ninger eller store revner, der kan tilskrives en undergravning af soklen. Ved besigtigelsen bliver
gulvvarmen undersggt med termografisk kamera og ir maler, varmen bliver fint fordelt i gulvet,
og svinger kun 2 grader i temperaturen i overfladen pa gulvet i kgkkenet, pa en laengde af 1400
mm midt pa gulvet, malt pr 50 mm med ir maleren. Huset er fra 1850. Gulvene er fra 2006,
hvor szlger ifglge salgsopstilling har renoveret underetagen. Det er en sadvanlig byggemeto-
de, og der er ingen fplgeskader. [Byggesagkyndig] har lavet en rapport vedr. sag 1, og har sam-
tidigt lavet en udregning, at soklen er 200 mm under gulvhgjde. Dette vurderes at veere en fejl-
udregning, da der er min. 380 mm sokkel under gulvhgjde plus kampestenssokkel. Kampestens-
soklen gar ikke i en lige linje, men fglger stenenes buer. Pa et tilsvarende hus ligger gulvhgjden
ogsa over terrenhgijde. Forsikringstager var med til undersggelsen af sokkelhgjde kontra gulv-
hgjde, og er informeret om de 380 mm., og ekstra kampestenssokkel, og ogsa om varmeforde-

lingen i gulvet indvendigt".
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Af byggesagkyndig erklaering af 12/4 2023 indhentet af klagerne fremgar: "Vurderinger: Ved
renoveringen skal der udfgres 10 cm betondaek og minimum 30 cm isolering (typisk Sundolit),
hvis reglerne for omfattende renoveringer skal overholdes. | alt skal der saledes bruges 40 cm
til gulvkonstruktionen, men da soklens underkant kun er 28 cm under gulvets overkant, sa er
enten graveprofilen ikke overholdt (se tidligere rapport), hvilket svaekker jordens baereevne,
hvilket med stor sandsynlighed vil medfgre saetningsskader, eller der er ikke den kraevede tyk-
kelse isolering under daekket med gulvvarme. Ved besigtigelsen blev det besluttet, at vi ikke
ville hugge betongulvet op, da vi sa antagelig ville have skadet gulvvarmeslangerne. Konklusion:
Pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten har kgber ikke haft mulighed for at tage for-
holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning, idet soklens konstruktion er helt
forkert beskrevet. Dette g@r forholdet til et daeekningsberettiget forhold og den megen fugt i
ydervaeggene er saledes en fglgeskade i forhold til beskrivelsen i rapporten og en anden kon-
struktion end den beskrevne. Szlger har oplyst til kgber, at han selv har staet for renoveringen,
men dette er ikke, hvad han oplyser i salgeroplysningerne, hvilket virker besynderligt og ma

undersgges naermere".

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

skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved ejendommens ydervaegge eller fundament, der udgjorde skade

eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at ejendommen er fra 1850, at den er forsynet med et
efter datidens normer saedvanligt fundament, og at der ikke er godtgjort usadvanligt omfat-

tende fugtproblemer i forhold til andre tilsvarende ejendomme af samme alder. Det er heller
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ikke godtgjort, at fejl ved renoveringen af gulvkonstruktionen pa et senere tidspunkt er arsag til
opfugtningen.
Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er konstateret skader som fglge af det forhgjede

fugtniveau i form af revner eller nedbrud i konstruktionen.

Hvad angar den omstaendighed, at det i tilstandsrapporten fejlagtigt er anfgrt, at eiendommens
fundament/sokler i tilstandsrapporten bestar af beton/fundablokke/lecablokke, finder navnet,
at dette ikke kan fgre til andet resultat. Neevnet bemaerker, at det fastslas i tilstandsrapporten,
at oplysningerne til henvendt til ejerskifteforsikringen og at de ikke kan betragtes som en ga-

ranti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning.

Naevnet finder endvidere, at klageren ikke har bevist, at den konstaterede fugt og skimmelfore-
komst pa overtagelsestidspunktet havde et sadant omfang, at indeklimaet i ejendommens be-
boelsesdel var vaesentligt pavirket. Forholdet udgjorde derfor ikke skade eller naerliggende risi-
ko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, og naevnet kan derfor heller ikke pa dette grund-

lag palaegge selskabet at daekke udgifterne til skimmelsanering mv.

Naevnet finder, at klageren ikke har godtgjort, at der er forhold ved gulvkonstruktionen, der pa
overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-

gens forstand.
Naevnet bemaerker, at den omstaendighed - at en bygningsdel ikke er udfgrt i overensstemmel-
se med lovgivningen - ikke i sig selv kan fgre til, at et forhold udggr en skade. Afggrende er der-

imod, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Advokatomkostninger

Efter forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, kan den sikrede i forbindelse med udenretlig fremsaet-
telse af krav mod selskabet kraeve rimelige og ngdvendige udgifter til advokatbistand daekket af

selskabet.
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Det fglger af § 23, stk. 3, i navnets vedtaegter, at ingen af parterne betaler omkostninger ved
tvistlgsningsbehandlingen til den anden part. Dette udgangspunkt kan fraviges, nar ganske saer-

lige grunde taler herfor.

Efter sagens udfald og omstaendighederne i gvrigt finder naevnet, at der ikke er grundlag for at

palaegge selskabet at deekke klagernes advokatomkostninger.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



