Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 3. april 2024 blev i sag nr. 100321:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klage af 30/9 2023 har klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Hermed indgiver jeg pa vegne af ... klage til Ankenaevnet for Forsikring over Dansk Boligforsikring
(herefter kaldet DBF).

Klager har tidligere klaget til DBF over deres afggrelser i nogle skadesager, men idet DBF har fast-
holdt at ejerskifteforsikringen ikke erstatter udgiften til udbedringerne af skaderne og klager me-
ner at have en berettiget forventning om erstatning for skaderne, ser klager sig ngdsaget til at be-
de om Ankenavnets vurdering af deekningsspgrgsmalene i skadesagerne.

Bemaerk klagers nummering ikke ngdvendigvis matcher DBF's, idet der er skader som klager ikke
har klaget over og som derfor udgar af nummereringen, hvilken nummerering derfor er overfgrt
til andre skader. Der er en tekst til hver skade for at undga misforstaelser.

Sagsfremstilling

Ejerskifteforsikringen er 5-arig og kebt med forsikringsbetingelser nr. W.1.1.19 uden udvidet
dakning. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft 1. september 2021.

Klager anmeldte skade den 2. september 2021, altsa dagen efter overtagelsen af ejendommen:

Den 6. september 2021 oplyste DBF om, at sagen var sendt til en konsulent:

Den 9. september 2021 anmeldte klager yderligere skader:
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Den 10. september 2021 oplyser DBF, at de ikke vil anerkende at modtage anmeldelsen pr. mail
og at anmeldelse skal ske via DBF's hjemmeside:

Den 11. september 2021 bekraefter DBF at anmeldelse to er modtaget:
Den 1. november 2021 far klager svar pa anmeldelserne:

DBF afviser skaderne 1 og 2 i loftskonstruktionen efter oplukningen, som blev aftalt med DBF tele-
fonisk, sa DBF netop kunne se skaderne.

DBF afviser skade 3 som er den manglende understgtning af spaerkonstruktionen.

DBF afviser skade 4, som er den manglende dampspzerre, uanset at der er konstateret nedbryd-
ningsskade i fodlister langs indersiden af ydervaeggen pa grund af fugt.

Skade 6 er forkert udfgrt afbleending af ovenlysvinduer, hvor vindueshullerne var tilstoppede
(overisolerede) med isolering uden ventilation eller maske er der tale om tidligere opfugtninger
efter vandindtraengninger, som medfgrte afbleendingerne. Her har DBF ogsa afvist at erstatte ud-
bedringen.

Afblaendingerne er sket samtidigt med, at man har efterisoleret oven pa eksisterende lag tagpap
og udfgrt et nyt tag af tagpap over isoleringen.

Skade 7 er for hgj sokkel i forhold til gulvkonstruktionen. Her afviste DBF i fgrste omgang at er-
statte, fordi DBF ikke mener at der er skade, idet klager ikke havde gemt de radnede og smuldre-
de fodlister.

Den 1. november 2021 sender klager en klage til DBF:

Den 7. november 2021 genfremsender klager sin klage til DBF, fordi klager ikke har faet svar.

Den 7. december 2021 rykker klager igen DBF for svar pa klagen:

Den 8. december 2021 far klager et henholdende svar om at skadebehandleres venter pa 'sidste
led i processen'.

Den 9. december 2021 far klager svar pa klagen til DBF:

BBF afviser fortsat skaderne 1 og 2 i loftskonstruktionen.

DBF afviser fortsat skade 3 som er den manglende understgtning af spaerkonstruktionen.

DBF afviser fortsat skade 4, som er den manglende dampspaerre, og skriver noget om, at der ikke
er skade i tag- og loftskonstruktion, men skaden drejer sig om manglende dampspzaerre i yder-

vaegge, sa der er umiddelbart ikke tale om et relevant svar pa klagen.

Alle 4 badeveerelser i huset er nye og udfgrt i 2016. Det var klagers plan at bibeholde to af dem.
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Pa det tidspunkt, hvor badevzaerelserne blev udfgrt, var der krav om, at vadrum blev udfgrt fugt-
tette og om at bagvedliggende konstruktioner ikke kan tage skade pa grund af opfugtning. Her er
de afbleendede ovenlysvinduer opfugtede og svampeskadede, fordi de er fyldt helt op med isole-
ring uden ventilationsmulighed.

Fugten fra badevaerelset var traengt op i loftet. Brugen af bruser m.m. i vddzoner har medfgrt, at
fugt kan traenge ud/ned og skade bagvedliggende konstruktion. Derfor var det ngdvendigt - mod
klagers oprindelige plan — ogsa at renovere badevarelserne.

Skade 6 er forkert udfgrt afbleending af ovenlysvinduer, hvor vindueshullerne var tilstoppede
(overisolerede) med isolering uden ventilation eller maske er der tale om tidligere opfugtninger
efter vandindtraengninger, som medfgrte afbleendingerne. Her har DBF ogsa afvist at erstatte ud-
bedringen og abenbart fastholder DBF afvisningen.

Skade 7 er for hgj sokkel i forhold til gulvkonstruktionen. Her fastholder DBF afvisningen.

De to personer fra DBF der har veeret i huset for at besigtige, har begge sagt, at de godt kan se, at
det er lavet forkert og regne ud, at det vil give fugtgennemtraengning.

Den 10. december 2021 sender klager en ny klage til DBF:
Den 24. februar 2022 — 2% maned efter klagen — far klager svar med revurdering fra DBF:

DBF fastholder afvisningerne af skaderne 1, 2, 3, 4, 6 og7, men anerkender en erstatning pa
10.000 kroner for skade 8 om sokkel.

Den 23. marts 2022 anmelder klager et vandstik

Ben 5. april 2022 beder DBF om billede og faktura af vandstikket.

Den 18. april 2022 sender klager foto og faktura for udbedring, sa klager har vand i huset.
Den 8. maj 2022 rykker klager for svar pa vandstikket.

Den 9. april 2022 skriver DBF:

Din anmeldelse, faktura og bilag i g@vrigt er lagt til vurdering hos en VVS-konsulent, idet forholdet
er udbedret.

Den 10. juni 2022 skriver DBF, at:
Den 29. juni 2022 afviser DBF at erstatte vandstikket med begrundelsen, at vandstikket er lovligt
udfgrt for et vandstik fra 1966 pa trods at, at vandstikket ud fra de oplysninger klager har faet er

udfgrt i 2016 af de polske handvaerkere og i gvrigt er med utaethed.

Det VVS-firma, som har udfgrt VVS hos klager, har oplyst at det ikke var lovligt at have skjulte
samlinger i 2016.
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Rgret var indmuret i vaeggen med skjulte samlinger. Der var utzette samlinger indstgbt i nyt be-
tongulv, fordi man har flyttet vandstikket indvendigt, da bryggers tilbygning blev lavet i 2016 og
sad pa den vaeg midt i rummet, der i 2016 blev fjernet.

Det var VVS-firmaet, der fandt den ulovlige og utaette vandinstallation, da han besigtigede instal-
lationerne.

DBF blev kontaktet med det samme og her var svaret, at der ville vaere daekning for ulovlige VVS-
rgr, men kun indvendigt, s omkostningerne pa faktura er kun for det indvendige arbejde og ikke
den totale udgift for helt nyt vandstik, fra tapsted til vandstik stophane i vej.

Den 14. juli 2022 er en ny konsulent fra DBF ude for at besigtige.

Den 19. september 2022 skriver klageafdelingen til klager:

Klageafdelingen beder om oplysning om udbedringspriser pa skader, der ikke var en del af de ar-
bejder, som klager havde planlagt at udfgre inden skaderne blev konstateret.

Den 19. december 2022 skriver klager til klageafdelingen og oplyser blandt andet, at:

'De ting jeg har sggt om daekning fra Dansk Boligforsikring, er nemlig ikke ting der var planlagt el-
ler ngdvendige at udfa@re, hvis ikke det var fordi der var de skader. SG opg@relsen i har fdet, er om-
kostningerne, for skaderne'.

Den 20. september 2022 oplyser klageafdelingen at de vender tilbage:

Den 3. januar 2023 vender klageafdelingen tilbage og oplyser, at DBF kan anerkende at erstatte
50.000 kroner.

Den 4. januar 2023 svarer klager blandt andet, at:

'Vil gerne vaere med til at finde en Igsning og daekning, sG vi kan lukke sagen, men jeres tilbud om
50.000 kr kommer ikke i naerheden af, hvad jeg kan acceptere for ovenstdende'.

Den 27. januar 2023 rykker klager DBF for svar.

Den 27. januar 2023 skriver DBF og fastholder et erstatningsbelgb pa 50.000 kroner.

Den 25. januar 2023 vender klager tilbage og skriver:

Dette gentager klager den 28. januar 2023.

Den 2. april 2023 skriver klager igen til DBF:

Og klager skriver igen den 7. maj 2023:

Klager ser saledes ikke anden mulighed nu end at klage til Ankenaevnet med henblik pa at modta-
ge Ankenaevnets vurdering af, hvilken erstatning for udbedring af skaderne, som Ankenaevnet

vurderer klager har krav pa. Dette skyldes, at DBF er ophgrt med at svare klager efter svaret den
3. januar 2023.
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Skade 1 + 2 — Manglende ventilation i loftskonstruktion
DBF har afvist skade 1 og 2 efter oplukningen aftalt med DBF telefonisk, s& DBF kunne besigtige
skaderne i loftskonstruktionen.

DBF har i forbindelse med klagers klage til DBF erkendt, at:

'Hvad angdr selve konstruktionen, vurderes det, at der, som du selv skriver, ikke er tale om en
seedvanlig konstruktion. Bdde hvad angdr den manglende ventilation, og det indvendige tagud-
heeng'.

Der er tale om en bygning, som er opf@rt oprindeligt i 1966, men i 2016 er der udfgrt en beboelse
i en tidligere gardhave, som har faet bygget overdakning/tag henover. Der er sdledes tale om en
nyligt tilbygget tagkonstruktion, som er tilfgjet den oprindelige tagkonstruktion. Huset har veeret
U-formet og ind i mellem U'et har man overdaekket midterstykket, sa der bliver flere boliger/mere
beboelsesareal.

| forbindelse med, at klager vil montere et nyt dgrparti falder der noget isolering ud af hullet i lof-
tet og klager kan se op i tagkonstruktionen. Klager kan se at loftet er sortsveerter af skimmel-
svampevakst. Klager kan ikke se, at der er etableret ventilation.

Klager anmelder til DBF og her far han besked om, at han kan tage loftet ned og tage fotos til ejer-
skifteforsikringen til brug for deres vurdering. Klager tager derfor omkring halvdelen af loftet ned.
Klager tager fotos

af loftet og sender til DBF. Det er omkring 23 m2 som er sortsvaertet af skimmelsvampevaekst,
hvilket er i usasedvanligt omfang i en relativ ny tagkonstruktion.

Klager ringer igen til DBF efter cirka 1 m2 er abnet op og far besked pa at abne mere op og tage
billeder.

Klager ringer igen efter 10m2 er abnet, fordi klager kan se grunden til skaden. Klager kan konsta-
tere at skimmelvaeksten er opstdet pa grund af opfugtning i etageadskillel-
sen/loftskonstruktionen, fordi den i forbindelse med szlgers ombygning i 2016 er blevet udfgrt
konstruktionsmaessigt forkert. Nar etageadskillelsen/loftskonstruktionen er udfgrt forkert og der
er sket opfugtning og skimmelvaekst som fglge heraf, er det hele loftet vaere skadet (23mz2), idet
det er udfgrt ens.

Ved sidste henvendelse ggr klager DBF opmaerksom pa at det er sa slemt, at vi ikke kan opholde
os i huset og det lugter ulideligt. Klagers mor med astma kan ganske enkelt ikke traekke vejret i
huset, sa klager far lov til at fjerne resten og bortskaffe isolering, hvis blot han tager billeder af,
hvordan det ser ud inden fjernelse.

Det ses af fotos, at det oprindelige udhaeng pa bygningen - dér hvor der er udfgrt nyt tag ved ind-
dragelse af arealet i midten - er deekket helt til af den nye loftkonstruktion, der inden nedtagnin-
gen sad og spaerrede for tagudhaenget. Udhanget er visse steder ganske enkelt bygget ind i tag-
konstruktionen og lukket af med loftsbeklaedningen.

| tagudhaenget - der gar ind over loftet - traekker der kulde ind, nar der er koldt. Derfor opstar der
kondens i konstruktionen. Det isoleret loft havde store problemer med fugt pa begge sider. Da
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kulden kan traekke ind fra siden, har isoleringen ikke nogen effekt. Isolering var isoleret helt op til
tag uden nogen ventilation. Udfgrelsen blokerer for ventilationen fra resten af huset, der skulle
kunne ventilere til det fri, som det fgr seelgers ombygning var bygget til.

iE"ksempIer pa sortsvaertet isolering

iDulader sortsvaertede og isolering ligger helt oppe under pladerne uden ventilation.
i-'i'er er vi inde over husets andet tag, som overdaekningen er sammenbygget med.
;roblemet med opfugtning og skimmelvaekst er i hele bygningens tagkonstruktion.

Klager oplever, at de naesten ikke kan traekke vejret, mens arbejdet og fotograferingen fandt sted.
DBF oplyste at klager skal begraense skaden og ikke gdeleegge mere af loftet end tilfaeldet var nu,
fgr taksator har besigtiget.

Besigtigelsen sker f@rst flere uger efter og pa det tidspunkt er konstruktionen udtgrret, fordi den
har staet abnet og der er luftet dagligt ud (sket ventilering pa den made).
Der er efterisoleret i taget.

Taksator oplyser til klager, at der 'bare' skal bores igennem taget, men derved vil det nye efteriso-
leringslag blive gennemboret samtidigt med eksisterende tagkonstruktion og efterisoleringseffek-
ten vil blive forringet ved den Igsning.

Taget er buildup, hvor der er isoleret direkte oven pa det gamle paptag, hvorefter der er udfgrt et
nyt pap-tag over denne nye isolering. Hvis man borer hul nede fra nederste lag isolering gennem
buildup og isoleringen mellem de to tage, sa har gverste lag isolering ingen effekt. Taksator var af
den opfattelse, at der stadig var effekt ved isoleringen, men isoleringsevnen nedszettes vaesent-
ligt, nar isoleringen er opfugtet og skimmelskadet.

Der er derudover isoleret helt op til undersiden af tagpladen sa der ikke kan ventileres uden at
@&ndre i konstruktionen. Der er heller ikke udfgrt tagudhaeng (adgang til ventilation, som kom fra
tagudhaeng) i forbindelse med overdakningen, som der kan ventileres igennem, sa der er ingen
mulighed for ventilation. Derfor er der opstaet en skade i konstruktionen.

Der er tagudhzeng i den eksisterende tagpladekonstruktion, som blev efterisoleret i 2016 af szel-
ger og ogsa her er der isoleret helt op til tagbelaegningen.

Det skadede tag pa 23m2 og bryggers loft var isoleret til underside af nyt paptag. Resten af det
eksisterende tag har pa grund af det forkerte tag i 'Uét' og bryggersloft faet ventilationen til det fri
blokeret.

Klager har i samrad med en arkitekt andret opbygningen af taget, sa der ikke fremadrettet fortsat
opstar fugt/kondens i tagkonstruktionen med flere skader til fglge.
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Udgifter for udbedring af svamp i taget, ca 27 m2
Demantering af loftbekladning, forskalling, opklodsning, staltrad og isolering
Oprydning og deponering af affald pa genbrugsplads 3 gange
Hente og opstilling af stillads og afrensning af skruer og sgm m.m. fra profilloftbekladning
Afrensning af krydsfiner tagplader og andet svampe angrebet med Protox Hysan
med kgkken svampe og klude, 4 gange over 4 dage
Overfladebehandling af afrenset og spaartgmmer, med Protox skimmel, 2 gange over 2 dage
Montering af spartgmmer som opretning af loft, da eksisterende var med meget opklodsning
og spartgmmer, (er hurtigere og billigere end opklodsning). Samt klarggring / afrensning af
eksisterende spzer, inden montering af mulig.
Montering af mineraluld batts, dampspzrre og folieklzber af loft
Montering af loftforskalling
Fjerne stillads og oprydning

Total timer for udbedring af loft = 131 timer totalt
Pris for ovenstdende arbejde 450 kr ekskl. moms / time 58.950 kr

Materialer til udfgrelse af ovenstaende: (priser er ekskl. moms)

Bajonet, stiksav og vinkelsliber klinger til demontering og afrensning af loft 300 kr
Handsker, masker og heldragter til demontering af svampe angrebet loft og 760 kr
til behandling af loftet flere gange med Protox

10L Protox Hysan og 5L Protox skimmel, samt forstpver 2.780 kr
Speertgmmer, mineraluld, dampspaerre, folieklaber, forskalling, affaldssakke og div skruer  5.380 kr
Engangsadgang til genbrugsplads med trailer 3 gange 732 kr

Total materiale pris = 9.952 kr

Total udbedring af svampeskade (timer + materialer) = 68.902 kr

Udgifter for udbedring af bryggersloft
Demontering af loft beklzedning, loftforskalling og lidt isolering
Demontering af tagudhaeng og stern der gar gennem loft og lukker for ventilation
(fjernes til inde fra til yderside af ydervaeg)
Afrensning af spaer for staltrad, skruer m.m. for nyt loft kan monteres
Oprydning og deponering af demonteret materialer
Afrensning af tagkrydsfiner med Protox Hysan og bagefter Protox Skimmel
Pa foring af spaer for at der er plads til samme maengde isolering og ventilering over
(elektriker til demontering/ genmontering af kabler i vejen for arbejde)
Boring og savning i tagkonstruktion, for at ventilationen kan komme rundt i loftet
Fugning og tetning af ydervag i begge sider, hvor tagudhang er fjernet
Montering af mineraluld batts, dampsparre og folieklaber af loft
Montering af loftforskalling
Montering af ventilationsriste i tagudhang
Oprydning og deponering af affald fra opbygning af bryggersloft og svamp i taget

Total timer for udbedring af bryggersloft = 42 timer totalt
Pris for ovenstaende arbejde 450 kr ekskl. moms / time 18.900 kr

Materialer til udfgrelse af ovenstaende: (priser er ekskl. moms)

*  Bajonet, stiksav og vinkelsliber klinger til demontering og afrensning af bryggersloft 400 kr
. Handsker, fugemasse, stpvmasker, 1L Protox Hysan 850 kr
Speertgmmer, mineraluld, dampspzerre, folieklber, forskalling, affaldssaekke og div skruer  3.380 kr
Runde ventilationsriste, montagelim 390 kr
Engangsadgang til genbrugsplads med trailer 1 gang 244 kr
Elektriker demontering / genmontering 2980 kr
Total materiale pris = 8.244 kr

Total udbedring af bryggersloft (timer + materialer) = 27.144 kr
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Skade 3 — Spaerkonstruktion er ikke tilstreekkeligt understgttet
Der er under slgers ombygning i 2016 fijernet en vaeg. Vaeggen er fiernet i bryggers.

Ved DBF's besigtigelse var der understgttet med 'soldater' for at holde konstruktionen pa sin
plads og undga skade. Det er derfor ikke korrekt, nar DBF i deres afvisning skriver, at spaerkon-
struktionen var tilstraekkeligt understgttet af en teglstensoverligger.

Der var ikke soldater under da DBF besigtigede, men det kom der efter ingenigren havde veeret
her. Ingenigren kunne inden han havde regnet pa det, se at konstruktionen ikke kunne holde og
det skulle der g@res noget ved straks var hans konklusion. Ifglge hans beregninger, er den monte-
ret I-profil pa billedet, som er kravet til, at kunne baere de bjaelkespaer, der ikke laengere er under-
stpttet af den baerende ydervaeg.

En teglstensoverligger er ikke i sig selv staerk nok til at understgtte og fordele vaegten fra tagkon-
struktionen. Derfor var der opsat understgtning.

Konsulenten kunne have bedt klager flytte understgtningen, men det skete ikke og formentlig
fordi konsulenten var klar over, at der var en vaesentlig styrkesveekkelse af konstruktionen ville
treede tydeligt frem:

Bemaerk at understgtning var ngdvendig pa grund af styrkesvaekkelsen for at undga skade (oven-
stdende billede er af I-profilet, der er lagt i fra baerende ydervaeg til ydervaeg).

Bryggerset er tilbygget og det er direkte synligt, at spaer ikke er understgttet, da loftet var nedta-
get. Man kunne se direkte ud i det fri. Der var ingen isolering dette sted. Veeggen er stoppet, da
de polske handvaerkere selger havde entreret med naede til tagudhaenget (ingen isolering og vaeg
eller andet har ikke lukket af mod det udvendige).

Loftsisoleringen er i gvrigt ogsa dette sted uden ventilationsmulighed.

Ved tilbygningen har sxlger gnsket at fa et stgrre bryggers og har derfor fjernet veeggen. Her er
der blot udfgrt en tegloverligger, som slet ikke er staerkt nok til at tage imod lasten fra tagkon-
struktionen. Under indvendig ikke baerende vaeg Igber kabler og klagers el-installatgr oplyser om
brandfare, hvis der sker saetning dette sted.

Der er tale om en styrkesveekkelse af konstruktionen, som er opstdet i forbindelse med salgers
ombygningsarbejde i 2016.

Udgifter for jerndrage i bryggersloft
Hente og understgtning af tag / spar med soldater
Demontering af tegloverligger og tilpasning af mur til staldrage
Tilpasning af spaer sa de sadler ind i stalprofil og der er plads til stal
Blanding af blokfix og montering af vederlagsplader og renggring af redskaber
Tilpasning af staldrage i lengde og hj=lpe med at lgfte staldrage ind i bryggers og op pa plads
Opklodsning og montering af spaer ind i stalprofil
Oprydning og deponering af affald

Total timer for staldrage i bryggersloft = 20 timer totalt
Pris for ovenstaende arbejde 450 kr ekskl. moms / time 9.000 kr
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Materialer til udfgrelse af ovenstaende: (priser er ekskl. moms)

+  Statiske beregning pa staldrage 2.000 kr

L] Montering af underentreprengr (8 mandtimer af 472 kr / time) 3.776 kr

*  Galvanisering og staldrage til bryggers, vederlagsplader og Igfte hejs 5.785 kr

*  Bajonet, stiksav og motorsav klinge og brandstof til tilpasning af bryggersloft 580 kr

+  Handsker, blokfix, div skruer, plastopklodsning og stor diamant vinkelsliber klinge 1.130 kr

*  Tgmmer til understgtning af tag / spaer 420 kr
Total materiale pris = 13.691 kr
Total udgifter ved jerndrage bryggersloft (timer + materialer) = 22.691 kr

Skade 4 — Dampspaerre mangler og har medfgrt fugt i vaeg-/gulvkonstruktionen

| badeveaerelsesveegge udfgrt i 2016 er dampspaerre udfert forkert. Der er konstateret opfugtning i
vaeggen af den grund. Fejlen bestar i, at der ikke er dampspaerre, hvilket der var krav om i 2016,
som er udfgrelses-tidspunktet for saelgers ombygning.

Grunden til at der skal vaere dampspeerre er netop, at dampspaerre fungerer som en taet mem-
bran, der sgrger for, at fugtig indeklimaluft ikke treenger ud i bygningens vaegge med skader til
folge.

Nar der er konstateret opfugtning pa grund af at der helt mangler dampspzaerre i badeveerelses-
vaegge efter renoveringen i 2016, er det klagers opfattelse, at der bgr vaere tale om en daeknings-
berettiget skade over ejerskifteforsikringen, fordi fugt er treengt ud i de vaegge, der er om bade-
veerelserne.

Der er konkret sket en skade pa grund af manglende dampspzerre, idet fugt har nedbrudt fodli-
sten, se skade 8. Var der monteret dampspaerre og med korrekt overgang til gulvkonstruktionen,
ville skaden ikke vaere sket.

Det er klagers opfattelse, at en manglende bygningsdel — i dette tilfelde dampspaerre i veegge —er
en skade, nar det er pavist at opfugtning har medfgrt nedbrydningsskade i fodliste pa grund af
manglende dampspzerre. Klager henviser til, at manglende bygningsdele i sig selv er en skade, hvis
de er arsag til skade eller at den manglende tilstedevaerelse af bygningsdelen erfaringsmaessigt
udggr en naerliggende risiko for skade.

Skade 5 — Vandstik skal veere indmuret og det er ikke udfgrt korrekt inde i bygningen
Det er klagers opfattelse, at vandstikket er udfgrt i 2016 i forbindelse med saelgers ombygning.

Vandstikket skal ikke veere indmuret, men der ma lovmaessig ikke vaere skjulte samlinger pa rgr og
det var der, nar rgret var indmuret i vaeg og stgbt ned i beton. Der 7-8 samlinger skjult og en af
samlingerne i gvrigt konstateret utaet.

Vandstikket har ikke veeret en del af klagers planlagte udbedringer, idet klager ikke var klar over,
at der var noget i vejen med vandstikket fgr anmeldelsestidspunktet.

Vandstik i bryggers er ikke indmuret, hvilket det skal vaere i henhold til reglerne pd omradet og
burde have veeret udfgrt saledes:
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| stedet for er vandstikket indvendigt udfgrt som det ses herunder, hvilket naeppe er udfert af en
autoriseret VVS-installatgr:

Klager kraever erstatning fra ejerskifteforsikringens basisdakning for udbedringen af den ulovlig
VVS-installation.

Her er beton hugget op af entreprengr med 1,6 ton mini graver og da der ikke fandtes tegninger
for rgrfgring af vandstik hos kommunen, er gulvet hakket op og fuldt til sokkel indvendigt. Da szel-
ger havde tilbygget bryggers har salger sendret placering, sa rgret havde samlinger, sa det kunne
dreje og na sin nye placering. Der skulle derfor udfgres en ny rende og i fugleflugtslinie fra place-
ring til stophane i vej.

Udgifter for udbedring af ulovligt vandstik indvendigt i hus

Faktura fra W5 vedhaeftes som bilag i e-mail

Total udgifter for vandstik ifl faktura = 20.372 kr

Skade 6 — Afbleendede ovenlysvinduer

Seelger har i 2016 ombygget og i den forbindelse ikke afbleendet ovenlysvinduer korrekt, hvorfor
der er sket opfugtning af bygningskonstruktionen.

Det er tale om opstaet kondensdannelse, fordi det kan ses, at fugten kommer nedefra og ikke op-
pefra pa de seks ovenlysvinduer. Det er et faktum, at vindueshullerne har vaeret proppet helt til
med isolering, hvilket ogsa dokumenterer, at det er en kondensskade pa grund af overisolering
uden korrekt ventilation.

Seelger har valgt at afbleende ovenlysvinduerne interimistisk og forkert i hab om ingen opdagede
dette i stedet for enten at udskifte ovenlysvinduerne eller lade dem afblaende korrekt. Det har
veeret billigere for szelger at udfgre det sadan i forbindelse med at salger fik udfgrt det nye tag.
Flere af vinduerne sad, hvor der var blevet udfgrt vaegge i 2016.

Som det ses af klagers fotos, sd er der skimmelvaekst opstaet som fglge af fugt/vand i bygnings-
konstruktionen:

Her ses et foto fra de fire badevaerelser.

Klagers planlagte nedlaeggelse af to af de fire badeveerelser indeholdt ikke udbedring af de forker-
te afbleendede vinduer, idet klager ikke fgr nedtagningen af loftet — som skete pa foranledning af
DBF — at afbleendingerne var foretaget helt forkert og at dette havde medfgrt fugtskader og
skimmelvaekst i loftskonstruktionen.

Szelger har ombygget og fyldt op med isolering i vindueshullerne og ikke korrekt udfgrt afbleen-
ding og som fglge deraf er opfugtning og skimmelvaekst, hvilket har medfgrt nedbrydningsskader
og skimmelvaekst i perioden fra 2016 og frem til nu.

Klager har konstateret og pavist over for DBF, at der er sket en opfugtning med fglgeskade i form
af ned-brydningsskade og skimmelvaekst i tagkonstruktionens vindueshuller.
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Skade 7 — Sokkelkonstruktion

Ved DBF’s besigtigelse er der betonsokkel, som er afsluttet med leca blokke. Der er en sokkelpap
mellem lecablok og ydermur. Sokkelpap er placeret over gulvhgjde, hvilket DBF i mailen med af-
slaget bekraefter kan foranledige, at der kan traenge fugt ind via leca blokken.

Nar konsulenten ved besigtigelsen ikke kan konstatere en aktuel opfugtning skyldes det blandt
andet, at der har vaeret dbnet op efter at den nedbrudte fodliste blev fjernet, men pa fotoet her-
under ses resterne fra fodlisten.

Klager har sandsynliggjort skaden og DBF har skriftligt erkendt at det ér muligt, at der kan traenge
vand ind.

DBF har ret i at billigste korrekte udbedringsmetode er, hvad DBF er forpligtet til at tilbyde klager
— vel og meerke under forudsaetning af, at den billigste udbedringsmetode rent faktisk udbedrer
skaden.

Fodlisten er helt smuldret som det ses af de omkringliggende 'treepinde' og det vidner om, at der
er indtraengende fugt pa grund af maden, som den nye konstruktion fra 2016, der er udfgrt for-
kert.

Seelger har faet udfgrt dette arbejde i forbindelse med, at seelger inddrager de 23m2 terras-
se/areal, som var midten af huset ('Uét'). Det er et og samme rum. De traepinde pa billedet er ikke
fra fodlisten men fra noget andet, da fodlisten slet ikke var sa 'fin'. Den var sa radden og darlig, at
man ikke kunne rgre eller gribe fat i den, idet den smuldrede ved den mindste bergring og kunne
ikke samles op har klager oplyst.

Alle arbejderne er udfgrt i 2016 og udfgrt af polske handvaerkeren har salgers szel-
ger/forretningspartner oplyst til klager.
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Udgifter for udbedring af for hgj sokkel, der traekker fugt ind
*  Opbygning af midlertidig skeermvasg af krydsfiner og presenning
(huset vil ellers dben og udsat for regn og indbrud)
*  Demontering af vindue og terrassedgr forsigtigt, i hab om genmontering
(terrassedgren kunne ikke demonteres uden at ga i stykker)
*  Demontering af 2 lag gips, dampsparre og isolering indvendigt
*  Afsavning og demontering af 1 pa 2 facadebeklzedning og vaagskellet
*  Nedsavning, athakning og slibning af sokkelsten til korrekt niveau
*  Oprydning og deponering af affald 2 gange med trailer
Da vaegkonstruktion er bygget sammen med taget og en demontering af veeggen og facadebeklzdning, vil vaere meget besvaerlig
og om kostelig, er en billigere Igsning med at lade toppen vaere og montere en skydedgr i fuld veeg bredde valgt (ogsa billigere fordi
eksisterende terrassedgr tog skade og skulle skiftes til ny og undgar en masse vag overfladebehandlinger)
*  Maling 2 gange og montering af drypnase med over skydedgr og under facadebeklzedning
*  Fjerne/ genmontere terrassesten op ad sokkel og pudsning af nedskaret sokkel
*  Montering af skydeder
(kran hjzlp med sugekopper)
*  Montering af isolering og lysning omkring skydedgr
*  Demontering af sksermvag og oprydning, samt deponering af affald
*  Maling af sokkel udvendigt

Total timer for udbedring af for hgj sokkel = 59 timer totalt

Pris for ovenstdende arbejde 450 kr ekskl. moms / time 26.550 kr
Materialer til udfgrelse af ovenstaende: (priser er ekskl. moms)
*  Bajonet, stiksav og vinkelsliber klinger til demontering og afrensning af facadevaeg 600 kr
*  Handsker, maling, pensel, plast opklodsning, stgvmasker 550 kr
*  Skydedgr fra Rationel 18.361 kr
L] Kran med sugekop lgfter til montering af tung skydeder 3.000 kr
*  Fugning over drypnase og omkring skydedgr inde og ude 1480 kr
*  Sokkel puds, isolering, karmskruer, maling og div skruer 1.420 kr
*  Reglar, krydsfinerplader og presenning (midlertidig skaermvaeg) 2.575 kr
*  Engangsadgang til genbrugsplads med trailer 3 gange 732 kr
Total materiale pris = 28.718 kr
Total udbedring af for hgj sokkel (timer + materialer) = 55.268 kr

Klager venter nu pa, at Ankenaevnet ggr DBF bekendt med klagen og afventer DBF's svar i klage-
sagen."

Selskabet har den 26/10 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer flere forhold, herunder manglende ventilation i loftskonstruktionen, manglende
understgtning af spaerkonstruktion, manglende dampspaerre, fejlkonstrueret vandstik, forkert af-
bleendede ovenlysvinduer og forkert placeret sokkelpap. Klager gnsker forholdene daekket under
sin ejerskifteforsikring. DBF har tilbudt klager en kontanterstatning pa 50.000 kr. til udbedring af
hhv. manglende ventilation og vandstik.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 17. august 2021. Fglgende fremgar af salgsopstil-
lingen (fremlagt som bilag B):

'‘Byg jeres dremmehus!

@nsker | at saette jeres eget praeg pd boligen eller opfare et nyt hus, er her en rigtig god mulighed.
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Den nuvarende ejendom har tidligere vaeret benyttet til udlejning og stdr foran enten en gennem-
gribende renovering eller nedrivning.

Grunden har en hgj beliggenhed og giver mulighed for at placere huset rigtigt pd grunden i forhold
til solen, hvor man samtidig kan udnytte grundens hgje beliggenhed til et kig ud over omrddet.

Den nuveaerende bebyggelse pd 208 kvm har vaeret opdelt i flere forskellige lejemal.

Grundens stgrrelse er pa hele 984 kvm og med en bebyggelsesprocent pG 25 giver dette mulighed
for at opfare en god stor ejendom. Bygninger ma foruden kaelder opfares med én etage plus ud-
nyttet overetage med en byggehgjde pd maksimalt 8,5 meter i hgjden.’

| kpbsaftalen (fremlagt som bilag C) aftaler kpber og salger:

'‘Derudover er k@gber bekendt med at have konstateret ved besigtigelse med egen hdndveerker, at
ejendommen er i meget darlig stand og traenger til gennemgribende renovering og ejendommen
handles til en grundpris og bygningen ikke repraesenterer nogen veerdi.

Alle fremtidige forhold herom er saelger og medvirkende ejendomsmeaegler uvedkommende og
seelger fraleegger sig ethvert ansvar som fglge af bygningens stand og k@ber accepterer, at der,
hverken nu eller senere, kan ggres krav gaeldende mod seelger i den anledning, det vaere sig i form
af erstatning eller forholdsmeessigt afslag i kebesummen. Parterne er enige om, at der er taget
hgjde for dette forhold i kebesummen.

Ligeledes erklzerer kgber at vaere gjort bekendt med, at der foreligger afslag pad ejerskifteforsikring
fra Frida Forsikring begrundet i bygningernes stand.'

Til trods for, at det mellem kgber og seelger er aftalt, at ejendommen ikke repraesenterer nogen
veerdi, tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af til-

standsrapport ... udarbejdet den 18. marts 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag C. Tilstandsrapport er fremlagt
af klager.

Det fremgar af tilstandsrapporten, at ejendommen henligger forladt.

Den 2. september 2021 anmelder klager, at der mangler ventilation i tagkonstruktionen. Skade-
anmeldelse fremlaegges som bilag D.

Den 11. september 2021 anmelder klager flere yderligere forhold. Skadeanmeldelse fremlaegges
som bilag E.

Den 17. september 2021 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotater fremlaegges som bilag F og bilag G.

Den 1. november 2021 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages den 10. december 2021 til DBF’s
interne klageafdeling, som den 24. februar 2022 fastholder daekningsafslaget.

Den 23. marts 2022 modtager DBF en yderligere klage fra [klagerens tidligere repraesentant] pa
vegne af klager. Klagers repraesentant bliver oplyst om, at sagen allerede er behandlet af klageaf-
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delingen. Der tilbydes dog en genbesigtigelse med henblik pa at finde en mindelig samlet Igsning
pa de anmeldte forhold.

DBF mgdes herefter med klager pa ejendommen for at drgfte sagen og de anmeldte forhold. | for-
lengelse heraf fremsender klager den 23. august 2022 en opggrelse til DBF over de udgifter, som
han forventer daekket. Opggrelsen fremlaegges som bilag H.

Den 19. september 2022 skriver DBF til klager og beder om at fa fremsendt fakturaer og oplysning
om, hvem der har foretage udbedring. DBF ggr samtidig klager opmaerksom p3, at arbejder om-
fattet af klagers planlagte renovering ikke er daekket, og beder derfor klager om at begraense op-
gorelsen til klagers merudgifter.

Klager oplyser til DBF, at handvarkerne ikke har udstedt fakturaer endnu, men at de rykker for
deres penge.

Den 3. januar 2023 har DBF fortsat ikke modtaget fakturaer fra klager, og selskabet tilbyder klager
en samlet kontanterstatning pa 50.000 kr. som en afslutning pa sagen, da en stor del af de udgif-
ter, som fremgar af klagers opgerelse, er en del af den meget omfattende renovering/ombygning,
som klager er i gang med.

Klager oplyser den 4. januar 2023, at arbejdet er udfgrt af hhv. klager selv (50 %) og klagers 'mak-
ker og selvstaendige temrermester' (50 %).

Klager fremsender efterfglgende endelig en faktura udstedt den 23. februar 2023, hvilken frem-
legges som bilag I. Fakturaen er udstedt af [virksomhed] — klagers egen enkeltmandsvirksomhed.

DBF’s klageansvarlige beder om besigtigelseskonsulentens bemaeerkninger til fakturaen. Mail fra
besigtigelseskonsulenten fremlaegges som bilag J og bilag udarbejdet af besigtigelseskonsulenten
som bilag K.

Ved en fejl far DBF ikke svaret klager, men fakturaen giver ikke grundlag for at eendre den tilbudte
erstatning.

Supplerende korrespondance fremlaegges som bilag L. Sagen paklages herefter til Ankenzavnet for
Forsikring.

Vandstik
Forholdet omkring ulovligt vandstik anmeldes af klager den 23. marts 2022. Klager fremsender
faktura for udbedring den 18. april 2022.

Fakturaen pa 25.465 kr. inkl. moms er deekket i fuldt omfang og indeholdt i den tilbudte kontant-
erstatning pa 50.000 kr.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke en udbedring af de anmeldte forhold.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 17. august 2021 var forhold ved ejendommen, som udgjorde en daekningsberetti-
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gende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og
3.5.

Det pahviler ogsa klager at bevise, at de anmeldte forhold ikke udbedres i forbindelse med den
omfattende renovering og ombygning, som klager har udfgrt efter overtagelsen, og at klager har
krav pa et hgjere belgb end de 50.000 kr., som DBF har tilbudt som kontanterstatning.

Der er tale om et parcelhus fra 1966, som forud for klagers overtagelse har veret lejet ud. Ved
klagers overtagelse fremstar ejendommen saledes indrettet med 4 individuelle lejemal.

Klager, som er [handveerker] og indehaver af enkeltmandsvirksomheden ..., har efter overtagelsen
bygget ejendommen om til et enfamilieshus. Plantegning fra fgr og efter ombygningen fremlaeg-
ges som bilag M.

Planen for ombygningen er dateret, fgr klager overtog ejendommen. Nzerbillede af datoen frem-
leegges som bilag N.

Urigtige oplysninger ved aftalens afslutning

DBF har ikke haft kgbsaftalen til radighed, da klager tegner ejerskifteforsikring hos selskabet. Det
er indlysende, at man ikke kan ejerskifteforsikre en ejendom, som ikke repraesenterer nogen veer-
di for kgberen, idet udbetaling af erstatning forudseetter, at forsikringstageren har lidt et tab.

Det er selskabets opfattelse, at klager har handlet svigagtigt ved at tegne en ejerskifteforsikring til
trods for klausulen i kgbsaftalen, og at det ma have staet klager klart, at DBF ikke ville have ind-
tegnet forsikringen, hvis selskabet havde vaeret bekendt med oplysningerne i kpbsaftalen.

Det er derfor principielt DBF’s opfattelse, at selskabet er berettiget til at annullere den indgdede
aftale, jf. forsikringsaftalelovens § 4.

Da DBF ikke under hhv. skade- og klagebehandlingen har gjort dette geeldende, er selskabet ind-
stillet pa at undlade at ggre brug af denne ret. Det er imidlertid klart, at det kendskab til ejen-
dommens stand, som det med kgbsaftalen er bevist, at klager har haft forud for indgaelse af
handlen, og som kgbsprisen er forhandlet ud fra, har betydning for den erstatning, som klager kan
opna hos DBF.

Overordnet set ggr DBF derfor geeldende, at klager ikke har lidt et tab, og at klager derfor aldrig
kan veere berettiget til mere end de 50.000 kr., som DBF har tilbudt, og som selskabet trods oven-
stdende ikke traekker tilbage.

Der er herudover flere forhold, som spiller en betydelig rolle ved fastsaettelsen af den tilbudte er-
statning. For det fgrste er klager i gang med en omfattende ombygning af ejendommen. Ombyg-
ningen indebeerer, at de 4 lejemal nedlaegges, og at boligen bygges om til et almindeligt enfamili-
eshus. Det fremgar bl.a. af klagers plan, at samtlige badevzaerelser og tre kgkkener nedlaegges, og
at der etableres et stort kpkken-alrum i midten af boligen.

For det andet, sa fremgar det af sagens oplysninger, herunder den fremsendte faktura, at arbej-
det er udfgrt af klager selv. Der er derfor de facto tale om eget arbejde, og en eventuel erstatning
ma derfor tage udgangspunkt i veerdien af eget arbejde, hvilket efter ankenasvnets praksis kan an-
seettes til 100 kr. i timen.
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Nar der foretages en sa gennemgribende renovering/ombygning, pahviler det klager at bevise, at
de anmeldte skader ikke udbedres helt eller delvist som et led i ombygningen.

De enkelte forhold gennemgas nedenfor.

Manglende ventilation i loftskonstruktionen (‘midterstykket')
DBF’s konsulent er enig i, at der mangler ventilation i loftskonstruktionen, og har ved besigtigel-
sen konstateret skimmel, som gar ud over, hvad klager har kunnet forvente.

Erstatningen er beregnet pa baggrund af en kvm pris pa 750 kr. for udbedring af konstruktionen
inkl. nedtagning og bortkgrsel af isolering, afrensning af tagplader og spaer samt oplagning af ny
isolering. Udbedringsudgifterne til udbedring af 27 kvm (det er lidt hgjt sat) kan herefter beregnes
til 20.250 kr. + moms = 25.312,50 kr. Denne pris er beregnet ud fra, at arbejdet udfgres af hand-
veerkere.

Det fremgar af klagers faktura, at der er anvendt 130 timer pa udbedringen. Dette omfatter ogsa
demontering af loftsbeklaedning, hvilket klager selv matte paregne som en del af sin renovering.

Pa baggrund af klagers ombygningsplaner ma det laegges til grund, at lofterne alligevel skal skiftes
i forbindelse med, at der abnes op til et stort kgkkenalrum.

Veaelger man at tage udgangspunkt i klagers timetal pa 130 timer (hvilket ma anses for meget
hgjt!), sa kan erstatningen beregnes til 13.000 kr. for klagers eget arbejde og 12.440 kr. for mate-
rialer —i alt 25.440,00 kr. inkl. momes.

Belgbet stemmer saledes under alle omstaendigheder overens med det belgb, som DBF har til-
budt klager til udbedring af forholdet. Hvis der i gvrigt foretages fradrag for nedtagning af loftsbe-
klzedning, er erstatningen fuldt ud tilstraekkelig til, at klager kan udbedre konstruktionen.

Bryggersloft og spaerkonstruktion

Bryggerset bygges om i forbindelse med klagers ombygning, hvor teknikrummet nedlaegges, og
vaeggen mod kgkkenet rives ned og bygges op et andet sted. Det ma laegges til grund, at lofterne,
som hanger i de skillevaegge, som klager fjerner, i den forbindelse skal nedtages. Herudover er
det ngdvendigt at rive hele loftskonstruktionen, herunder muroverliggerne, ned for at skabe den
store abning i bryggerset. Bade overligger og lofter ma altsa anses for at veere ngdvendige som et
led i ombygningen.

Ventilation kan laves med nogle riste, nar alting alligevel er dbnet op. Dette forhold koster ikke
mere end 5.000 kr., som er forsikringens bagatelgraense.

Klager har ikke pavist, at der er forhold ved konstruktionen i bryggerset, som er deekningsberetti-
gende under pkt. 3.1 i forsikringsbetingelserne, og som ikke udbedres i forbindelse med klagers
ombygning.

Dampspaerre mangler i badevaerelsesvaegge
Det ma laegges til grund, at klagers repraesentant henviser til det tidligere anmeldte forhold om
manglende vadrumsmembraner i badeveerelserne, jf. skadeanmeldelsen.
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Forholdet er ikke medtaget og prissat i klagers opggrelse over de udgifter, som han forventer
daekket (bilag H).

Det fremgar af klagers plan, at alle badeveerelser nedlaegges, og at dette indebeerer, at stgrstede-
len af skillevaeggene rives ned.

Klager har ikke pavist, at der er forhold ved badevarelserne, som er daekningsberettigende under
pkt. 3.1 i forsikringsbetingelserne, og som ikke udbedres i forbindelse med klagers ombygning.

Vandstik
Er daekket i fuldt omfang iht. faktura pa 25.465 kr. Der kommenteres ikke yderligere pa dette.

Afbleendede ovenlysvinduer
Dette forhold er ikke medtaget i klagers opg@relse af sit krav fremsendt til selskabet (bilag H).
Lofterne rives ned i forbindelse med klagers renovering/ombygning.

Klager har ikke pavist, at der er merudgifter forbundet med fjernelse af de tidligere ovenlysvindu-
er, som overstiger forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr.

Sokkelkonstruktion

Der er tale om et kort stykke ydervaeg (ses pa bilag G [F], billede 25).

DBF har ved besigtigelsen konstateret, at sokkelpappet er placeret over gulvhgjde. Der ses ingen
skader pa traegulvet.

DBF har tilbudt klager deekning til udbedring ved at isolere soklen udvendigt og pudse med net-
puds. Omkostningen hertil er af konsulenten vurderet til at vaere 9.375 kr. inkl. moms, og DBF har
tilbudt klager 10.000 kr. til udbedring af forholdet — alternativt bedt klager om at fremsende til-
bud pa den daekkede Igsning.

DBF er pa dette tidspunkt ikke bekendt med, at klagers plan hele tiden har vaeret at rive vaeggen
ned og erstatte den med et stort vinduesparti. Dette ses pa klagers renoveringsplan, jf. bilag M.

Klager skriver i sin opggrelse, at det vil vaere mindre besveerligt og billigere at montere en skyde-
dgr. Dette har imidlertid veeret klagers plan siden fgr overtagelsen.

Udgiften til den post alene, som hedder 'Nedsavning, afhakning og slibning af sokkelsten til kor-
rekt niveau' overstiger ikke forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr. — og slet ikke, nar der tages
udgangspunkt i vaerdien af eget arbejde.

Der er derfor ikke grundlag for at udbetale erstatning til udbedring af forholdet. Det er DBF’s op-
fattelse, at selskabet ikke er bundet af den tidligere tilbudte erstatning pa 10.000 kr., da klager ik-
ke har vaeret aben omkring sine renoveringsplaner samt det forhold, at arbejdet udfgres af klager
selv.

DBF gg@r pa baggrund af ovenstaende samlet set geeldende, at klager ikke har pavist, at klager er
berettiget til en hgjere erstatning end den, som DBF har tilbudt klager. Klager har ikke lidt noget
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gkonomisk tab, da kebsprisen er fastsat ud fra, at huset ikke har nogen byggeteknisk savel som
gkonomisk veerdi (hvilket DBF ikke var bekendt med ved indtegningen af policen).

Klager har herudover ikke pavist, at de anmeldte forhold har givet anledning til merudgifter, som
overstiger belgbet pa 50.000 kr., nar der tages udgangspunkt i, at klager selv udfgrer arbejderne,
og nar der tages hgjde for den renovering/ombygning, som klager allerede havde planlagt at ud-
fore.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens repraesentant har i brev af 19/11 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Tak for svaret fra Dansk Boligforsikring (DBF) i klagesagen.

Klager har ikke kgbt huset til nedrivning eller totalrenovering

Klager har kgbt ejendommen til en pris af 2.050.00 kroner, hvoraf grundvaerdien udggr 782.700
kroner. Klager har ikke kgbt ejendommen med henblik pa nedrivning eller totalrenovering, idet
klager i sa fald har givet 1.267.000 for huset til nedrivning. Det ville i sa fald have vaeret et meget
dyrt hus samlet set.

Tilstandsrapporten oplyser ikke om, at husets stand er et nedrivningsprojekt eller en totalrenove-
ring, hvilket bekraefter, at klager ikke har kgbt eller haft planer om hverken at nedrive eller total-
renovere.

Klager har ikke kgbt ejendommen til en samlet pris af 2.050.000 kroner for at nedrive eller total-
renovere ejendommen.

Det forholder sig - som klager har oplyst i klagebrevet — at klager kgbte ejendommen med henblik
pa, at nedlaegge de to af de fire badevaerelser, idet klager ikke havde behov for fire badevaerelser,
men kun har behov for to badevzerelser.

Nar klager i den ene anmeldelse oplyser DBF om, at han ‘Er i gang med noget renovering og fik
dbnet op', sa er det projektet med at nedlaegge to af de fire badevaerelser og laegge rum sammen
til et kekken/alrum/stue, som klager oplyser op.

Som der dukker skader op, bliver klager mere undersggende pa husets skjulte konstruktioner. Det
synes logisk og det er helt naturligt.

F.eks. var det ngdvendigt at nedrive i bryggers pa grund af at ingenigren konstaterede skjulte ska-
der i form af blandt andet en manglende I-profil, ulovligt vandstik m.m. Klager havde oprindeligt
planlagt at nedtage loftsbeklzedningen, men efter konstatering af de skjulte skader i bygningen
matte planerne revideres.

DBF henviser til salgsopstillingen
Indledningsvist g@r klager opmaerksom pa, at salgsopstillingen ikke er en del af indtegningsgrund-
laget. Tilstandsrapporten er grundlaget for tilbuddet fra DBF.

Den omstaendighed, at en salger og dennes ejendomsmaegler foreslar mulige fremtidsideer for
ejendommen for at fremme interessen hos mulige kgbere er ikke ensbetydende med, at disse
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ideer er nogle som en kgber gnsker at benytte sig af. Sadledes havde klager ikke planer om at ned-
rive ejendommen eller totalrenovere den i dette ords egentlige forstand.

Seelgers anprisninger af grundens beliggenhed har saledes intet med skadesagen at ggre.

Som det fremgar af kendelsen herunder, sa gaelder salgers anprisninger i forhold til en kpber og
deraf ma fglge, at det heller ikke gzelder for et forsikringsselskab.

Det er korrekt, at det fremgar af salgsopstillingen, at:

'Derudover er kgber bekendt med at have konstateret ved besigtigelse med egen hdndveerker, at
ejendommen er i meget ddrlig stand og traenger til gennemgribende renovering og ejendommen
handles til en grundpris og bygningen ikke repraesenterer nogen veerdi', men det andrer ikke ved,
at klagers planer ud over en almindelig istandseettelse f@r indflytning alene var at nedleegge de to
af fire badeveerelser.

Som det fremgar af tilstandsrapporten er ejendommens stand hverken med kritiske skader eller
med skader der bgr undersgges naarmere, altsa ingen rgde eller sorte 'husmarkeringer' i tilstands-
rapporten.

Hvis ejendommens stand inden kgbet var sa ringe, som DBF gerne vil give Ankenavnet et indtryk
af, burde det have afspejlet sig i tilstandsrapportens oplysninger og det ville vaere forventeligt, at
der var bemaerkninger om kritiske skader og skader, der burde undersgges neermere. Det er ikke

tilfeeldet.

Der var f.eks. blandt andet fire nye badevaerelser og fire nye kgkkener fra 2016.

Det er f@rst efter destruktivt indgreb, at klager konstaterer kritiske skader, hvilke skader hverken
en bygningssagkyndig eller klager/en handvaerker ville kunne se fgr dbning af konstruktionerne.

Det er saledes en ganske urimelig beskyldning fra DBF, at klager skulle have vidst, at der bag luk-
kede konstruktioner var omfattende skader. | sa fald klager skulle kunne se disse skjulte skader
inde i lukkede konstruktioner uden at der er blev udfgrt destruktive indgreb havde det kraevet et
rgntgensyn. Klager har ikke rgntgensyn. Den handvaerker klager havde med skulle se pa arbejdet
med nedlaegningen af to af fire badeveerelser. Den handvzerker havde heller ikke rgntgensyn.

Derimod har klager set pa tilstandsrapporten og pa det arbejde, der var forbundet med at ned-
legge to af fire badeveerelser, fordi klager ikke har brug for fire badevaerelser i bygningen. Det har
klager vaeret aben i forbindelse med anmeldelsen af skaderne.

Klager er indforstaet med, at skader oplyst i tilstandsrapporten ikke er deekket af ejerskifteforsik-
ringen, medmindre at de er blevet klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Dét har klager vee-
ret klar over og déet er blevet handlet af i kgbsaftalen. Klager har da heller ikke gjort krav pa ska-
der, som er blevet korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

At et andet selskab har givet afslag pa at tilbyde ejerskifteforsikring er ikke kun uden relevans for
sagen, men helt uden relevans, idet DBF ikke gav et afslag pa at give tilbud pa ejerskifteforsikring.
Derfor indgik klager en aftale med DBF om at kgbe ejerskifteforsikring pa den tilstandsrapport,
som der var udarbejdet for bygningen.
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Idet der er indgadet en aftale om ejerskifteforsikring med DBF, mener klager at DBF er forpligtet til
at erstatte de skjulte skader, som klager har konstateret i bygningsdele, der ikke var planlagt ud-
skiftede i forbindelse med nedlaegningen af de to badevaerelser.

Hvis DBF ikke gnskede at tilbyde ejerskifteforsikring pa baggrund af den tilstandsrapport, som 13
til grund for klagers kgb af ejendommen, da har DBF haft mulighed for at give klager et afslag pa
at szelge en ejerskifteforsikring til klager.

Det skete imidlertid ikke — derimod afgav DBF et tilbud som klager accepterede og saledes blev
der indgaet en aftale mellem parterne om, at DBF baerer risikoen for de skjulte skader i de tilluk-
kede bygningskonstruktioner, som klager fgrst har konstateret efter overtagelsen af ejendom-
men.

| forhold til at det er klagers egen virksomhed, der har udstedt en faktura, er der klager bekendt
ikke nogen regel om, at klagers virksomhed ikke ma afgive tiloud pa udbedringer eller udstede
faktura for udbedringer af skader, der er dakket af en ejerskifteforsikring, blot der er tale om
momsregistreret arbejde, hvilket der er.

| forhold til at erstatningen for vandstikket udggr 25.465 kroner og er indeholdt i erstatningstil-
buddet pa 50.000 kroner, efterlader det klager med en erstatning pa 24.535 kroner til de gvrige
skader. Det er ikke klagers opfattelse, at det er muligt for klager via momsbelagt fakturaarbejde,
at udbedre de gvrige anmeldte skader i skjulte konstruktioner for 24.535 kroner.

Klager har dokumenteret, at der er skjulte skader i bygningen, som var til stede pa overtagelses-
tidspunktet, men fgrst kunne konstateres lige efter overtagelsen, da der blev abnet op til kon-
struktionerne i forbindelse med arbejdet med at nedlaegge to badevaerelser. Det planlagte arbej-
de omhandlede ikke de anmeldte skader.

Klager har gjort rede for, at der alene var planlagt at nedlaegge to badevaerelser og at der er tale
om skader, der har befundet sig i skjulte konstruktioner og ikke var en del af det planlagte arbej-
de.

DBF pastar bygningen 'ombygget' af klager. Det er formentlig naturligvis fuldt bevidst, at DBF bru-
ger netop det ordvalg for at efterlade Ankenavnet med et indtryk af en langt mere omfattende
ombygning end der reelt har vaeret tale om. Klager har blot nedlagt to badevaerelser og skal selv
bo i ejendommen og derudover er der sket en almindelig istandsaettelse fgr indflytning. At klager i
den forbindelse lader stue, kekken og kgkken/alrum ga ud i ét, er som man ser det mange steder i
dag.

Klager har ikke kgbt ejerskifteforsikring pa baggrund af urigtige oplysninger
Szelger har indhentet to tiloud og fremlagt disse, hvoraf klager kgbt forsikringen hos DBF. Klager
har ikke selv indhentet tilbud pa ejerskifteforsikring.

DBF pastar, at klager har kgbt en bygning helt uden vardi. Det er naturligvis jkke korrekt. Klager
har kgbt ejendommen, hvoraf grunden har en vaerdi af 782.700 kroner, som fratrukket fra kgbs-
prisen pa 2.050.000 kroner efterlader en bygningsveaerdi pa 1.267.300 kroner. Klager ma klart afvi-
se at bygningen ingen vaerdi har. Den har fungeret som udlejningsejendom inden klager kgbte
den.



Ankenaevnet for Forsikring

21.

100321

Tilstandsrapporten beskriver heller ikke en bygning uden veerdi for kgber, idet der f.eks. ikke er
szerlige anmaerkninger herom eller beskrevet kritiske skader med en rg@dt hus-markering eller ska-
der som kraever naermere afklaring med en sort hus-markering.

At szelger ansvarsfraskriver sig i kgbsaftalen bgr ikke medfgre at klager af den grund pastas at ha-
ve afgivet urigtige oplysninger i forbindelse med forsikringens tegning og at bygningen er helt
uden veerdi for klager.

| den forbindelse bemeerker klager, at bygningen ikke er nedrevet af klager eller totalt ombyg-
get/renoveret af klager. Der er fjernet enkelte veegge for at fa nogle rum ud-i-ét som et samlet
kokken/alrum samt nedlagt to badevarelser. Resten af bygningen fremstar som tidligere blot al-
mindeligt istandsat for indflytning som det normalt er tilfeldet, nar man flytter ind i en ny bolig.
At vandinstallationer er afproppede i de to tidligere kgkkener, fordi rummene ikke laengere skal
benyttes til kgkken, er ikke en omfattende ombygning, men en relativ simpel mangvre.

Klager oplever, at DBF i sin argumentation 'bleeser' de planlagte udfgrte arbejder op til at vaere
mere end de reelt var. Grunden til at der er udfgrt mere arbejde end oprindeligt planlagt skyldes
alene de ekstra skjulte skader, der dukkede op undervejs.

Indtegningsgrundlaget ér tilstandsrapporten og el-eftersynsrapporten og ikke andet. Om DBF me-
ner at der er skader/forhold, der er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, da har DBF mulig-
hed for at viderefgre et erstatningskrav for betalt erstatning over for den bygningssagkyndige,
som udarbejdede tilstandsrapporten. Klager er ikke ansvarlig for fejl i tilstandsrapporten allerede
af den grund, at klager ikke har haft indflydelse pa, hvordan den bygningssagkyndige udarbejder
tilstandsrapporten.

Klager er ikke af den opfattelse, at en salgers ansvarsfraskrivelse i en kgbsaftale bgr ligge klager
til last i egenskab af almindelig forbruger, der har forespurgt om et forsikringstiloud og har frem-
lagt tilstands- og eleftersynsrapporter pa forlangende til brug for DBF's vurdering af et forsikrings-
tilbud.

Klager noterer sig, at DBF vil undlade at ggre brug af retten til at annullere forsikringen, men kla-
ger er samtidigt ogsa af den opfattelse, at DBF jkke ville veere berettiget til at annullere ejerskifte-
forsikringen, hvis DBF ikke havde meddelt at de ville undlade at ggre brug af retten.

Klager henviser f.eks. til kendelse 87679, hvor Ankenaevnet ikke fandt at en forsikringstager havde
tilsidesat sin oplysningspligt, uanset forsikringstageren havde faerdes lejlighedsvist i det kgbte hus
gennem 32 ar:

Klager i den aktuelle klagesag har heller ikke haft et indgdende kendskab til den ejendom, som
han kgbte. Den blev kgbt pa de tilstandsrapporter, som der foreld og han handlede et afslag i pri-
sen med saelger pa vanlig vis for de skader, som blev naevnt i de foreliggende rapporter.

Ligeledes har ejendommen veeret lagt pa internettet i forbindelse med salget, hvor DBF's indteg-
ningsafdeling har haft mulighed for at sgge informationer ud over tilstandsrapporten om det var
vaesentligt for DBF at vide mere inden afgivelse af tilbud.
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Salgsopstillingen 13 pa internettet og oplyser om, at der er muligheder for at bygge nyt eller total-
renovere, men det har klager fravalgt at ggre. Det er bare en sxlger/ejendomsmaeglers anprisning
for at fremme salget. Klager har ikke hverken fortiet eller afgivet urigtige oplysninger til DBF i for-
bindelse med kgb af ejerskifteforsikring.

Det er DBF som har bevisbyrden for dette i sa fald, men DBF har valgt at argumentere for 'urigtige
oplysninger' for derefter at 'undlade' at ggre det gaeldende. Det er derfor alene en pastand frem-
kommet fra DBF i et fors@g pa at stille klager i et ugunstigt i lys hos Ankenavnet.

DBF oplyser, at eget arbejde afregnes med 100 kroner i timen. Klager ggr opmaerksom p3, at der
foreligger momsbelagt faktura og at DBF har haft rig lejlighed til at indhente kontroltilbud om DBF
@gnskede det, idet sagen har verseret meget laenge pa dette tidspunkt. Det har DBF imidlertid fra-
valgt. Derfor synes det pafaldende, at DBF haenger sig i, at det er klagers firma, der har udfert ar-
bejdet pa en momsbelagt faktura.

Manglende ventilation i loftskonstruktionen ('midterstykket')
DBF har anerkendt at erstatte 25.312,50 kroner. DBF bedes fremsende det specificerede tilbud fra
en handvaerker, som har dannet grundlag for erstatningsopggrelsen.

Bryggersloft og spaerkonstruktion
Klagers planlagte arbejde drejede sig oprindeligt ikke om bryggersloft og speerkonstruktionen.

Klager havde alene planer om at nedtage loftbeklaedningen, men da klager efter nedtagningen
kunne se ud til det fri, matte der naturligvis ske nogle flere udbedringer for at lukke konstruktio-
nen korrekt af. Der konstateres ogsa kondensdannelse, hvilket ogsa skulle undgas fremadrettet.
Bryggers er forkert udfgrt og derfor blokerer det bagvedliggende hus.

Nar der er paptag skal der vaere ventileret, hvilket der ikke var. Der var ikke plads til ventilation —
heller ikke i udhaenget pa grund af at der var lukket af. Det kunne ikke ses fgr nedtagning af loftet
og kreevede udbedring.

Disse udbedringer kom ud over, hvad klager havde planlagt.

Som det ses af bilag M, er teknikrummet i bryggerset nedlagt, men det rum havde samme loft
som bryggerset. Det ville ikke kraeve fjernelse af loftet for at nedlaegge teknikrummet.

Forstaerkning af spaerkonstruktionen og fglgearbejderne deraf bgr veere daekket af ejerskiftefor-
sikringen.

Dampsparre mangler i vaegge og lofter

Her taler vi om alle badeveerelser og da disse er bygget i nyere tid skal der veere dampspaerre,
hvad enten det er eller ikke er badevaerelser. Klager havde ikke planlagt andet end at nedlzaegge to
badevaerelser, men der skal fortsat vaere dampspeerre i alle vaeggene og lofter.

Ligeledes manglede der i gvrigt ogsa vadrumssikring — dette naevner klager blot for at illustrere,
hvor mangelfuldt de nyere bygningskonstruktioner var udfgrt, idet klager ved at der ikke er krav
om vadrumssikring.
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Vi taler ogsa om andre rum og blandt andet har klager pavist nedbrydningsskade i fodliste pa
grund af manglende dampspaerre, se saerskilt punkt herom.

Nar der er konstateret opfugtning pa grund af, at der helt mangler dampspaerre i badevaerelses-
vaegge efter renoveringen i 2016, er det klagers opfattelse, at der bgr vaere tale om en deeknings-
berettiget skade over ejerskifteforsikringen, fordi fugt er treengt ud i de vaegge, der er om bade-
veerelserne.

Klager henviser igen til, at manglende bygningsdele i sig selv er en skade, hvis de er arsag til skade
eller at den manglende tilstedevaerelse af bygningsdelen - udggr en neerliggende risiko for skade. |
det konkrete tilfeelde er manglende dampspaerre decideret arsag til skade i vaeggene.

Ejerskifteforsikringen daekker skader og nzerliggende risiko for skader

Klager anmelder umiddelbart efter overtagelsen i 2021. Pa det tidspunkt har ejiendommen funge-
ret som udlejningsejendom med fire badevaerelser og fire kpkkener udfgrt i 2016. Disse rum var
saledes kun 4-5 ar gamle, da klager kgbte ejendommen.

Nar nyere badeverelser ikke er opf@rt i overensstemmelse med de krav, der gaelder til vadrum,
herunder at der er udfgrt dampspeerre, er der naturligvis en nzerliggende risiko for skade pa grund
af opfugtning. Der var ogsa sket opfugtning nogen steder i vaegkonstruktionen.

Klager kan med rette have andre og stgrre forventninger til vadrum udfgrt kun fa ar inden klagers
kgb.

Afblaendede ovenlysvinduer

Klagers planlagte nedlaeggelse af to af de fire badeveerelser indeholdt ikke udbedring af de forker-
te afbleendede vinduer.

Det er indlysende, at klager var ngdt til at foretage en skimmelafrensning samt at udfgre afbraen-
dingen korrekt, sa der ikke igen opstod opfugtningsskade pa grund af overisolering/ukorrekt ud-
fart afblaending, hvilket desvaerre ikke kan gg@res for under selvrisikobelgbet.

Der var 6 ovenlysvinduer, som der var fyldt op med isolering og, hvor kondens havde forarsaget
stor opfugtning og skimmeldannelse, idet der ingen ventilation kunne ske.

Sokkelkonstruktion

DBF har anerkendt at erstatte 10.000 kroner. DBF's taksator har blot skgnnet belgbet til 9.375
kroner og herefter oprundet belgbet, som derefter har dannet grundlag for erstatningsopggrel-
sen. Klager fastholder, at belgbet er for lavt ansat.

Klager har redegjort for, hvilket arbejde, som der har veeret forbundet med at udbedre skaden.

Klager ma fastholde sit krav og minder om, at DBF ikke har indhentet tilbud, men blot skgnnet en
udbedring, der er i DBF's favgr prismaessigt. DBF har intet faktuelt at heenge deres prissaetning op

pa.

Der var en fugtspeaerre i soklen, men den I3 for hgjt og derfor var den udfgrt forkert og det har
medfgrt en radskade pa grund af fugt.
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Fordi vaeggen ikke kan svaere frit, da skaden skulle udbedres, matte veeggen nedtages. Klager un-
dersggte prisen pa en tilsvarende vaeg og matte blot erkende, at det var billigere at udfgre en
skydedgr i stedet for at genopbygge veeggen. Der blev dog opsat en midlertidig traeveaeg sa huset
ikke stod dbent, men var midlertidigt lukket af.

Klager fastholder sine krav inklusive forrentning i henhold til Forsikringsaftalelovens §24

Klager har redegjort for udgiften til udbedringer og har taget hgjde for fradrag af egne planlagte
arbejder. Der er saledes kun tale om arbejder, der er udfgrt ud over planlagte arbejder og som
matte udfgres pa grund af skjulte skader, som blev konstateret efter overtagelsen.

Klager har oplyst om priserne for udbedringen. DBF har ikke indhentet priser pa noget tidspunkt i
forlgbet fra handvaerkere og bortdgmmer alligevel klagers priser.

Klager venter nu pa, at DBF svarer i klagesagen. Har DBF ikke nye oplysninger, som selskabet kan
bidrage med til skadesagen, er det klagers opfattelse, at klagen kan overga til Ankenavnets vur-
dering og kendelse."

Selskabet har i brev af 11/12 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers hgringssvar af 19. november 2023 giver ikke anledning til en a&ndring af selskabets opfat-
telse.

Hgringssvaret indeholder ingen nye oplysninger men blot en raekke begrebsforvirringer samt bort-
forklaringer af forhold, som pa det foreliggende grundlag ma anses som fakta i sagen.

Vedr. klagers planlagte renovering

Der henvises til bilag M, som er dateret, fgr klager overtog ejendommen.

Som det fremgar af renoveringsplanen, sa er der faktuelt tale om en total ombygning af huset. Al-
le 4 badevzaerelser og adskillige gvrige rum nedlaegges. Der bygges to nye badevarelser i to af de
eksisterende kgkkener, og der andres generelt pa ruminddelingen.

Det er abenbart, at det forudsaetter en omfattende ombygning at omdanne et hus med 4 indivi-
duelle lejemal til en énfamiliesbolig.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger til den del.

Klagers eget arbejde
Der er tale om en enkeltmandsvirksomhed, som klager er eneejer af (og eneste medarbejder i).

Der er de facto tale om eget arbejde. Det savner mening at udstede fakturaer og afregne moms
og skat af arbejde, som udfgres af sig selv i egen bolig til privat brug, medmindre arbejdet betales
af andre, hvilket i sa fald ma anses som en omgaelse.

Der er dermed ogsa tale om, at klager i egenskab af ejer af virksomheden tjener penge p3, at ska-
den bliver udbedret, sdfremt erstatningen opggres med udgangspunkt i handvaerkerpriser.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger.
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Bryggersloft
Som bilag O fremlagges billede af bryggersloftet, som det sa ud fgr klagers overtagelse. Som bil-

ledet viser, sa hang en stor del af loftet i skillevaeggene, hvorfor det har vaeret ngdvendigt at ned-
tage dette i forbindelse med nedbrydningen af skillevaeggene.

Sokkelkonstruktion

Det er ikke korrekt, at DBF’s erstatning er opgjort pa baggrund af et sken. Som redegjort for, sa
finder DBF ikke grundlag for at udbetale erstatning henset til klagers renoveringsplaner og den
begransede merudgift, som vil veere forbundet med at slibe sokkelstenen ned til normalt niveau.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger til sagen, som kan forelaegges for navnet pa det forelig-
gende grundlag."

Klagerens repraesentant har i brev af 30/12 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:rls

"Den eneste forvirring i klagesagen er den som DBF forsgger at skabe ved at pasta, at det forhol-
der sig anderledes end klager har redegjort for. DBF har ikke dokumentation for deres udlaegning
af situationen, som sker pa baggrund af en relativ fri fortolkning udlagt af DBF til fordel for DBF,
hvilket intet har med sagens reelle fakta at ggre.

Klager har stadig ikke kgbt huset til nedrivning eller totalrenovering
Klager har udfgrligt forklaret om situationen:

1. Klager har kgbt ejendommen til en pris af 2.050.00 kroner, hvoraf grundveerdien udggr 782.700
kroner. Klager har ikke kgbt ejendommen med henblik pa nedrivning eller totalrenovering, idet
klager i sa fald har givet 1.267.000 for huset til nedrivning. Det ville i sa fald have vearet et vold-
somt dyrt hus samlet set.

2. Tilstandsrapporten oplyser ikke om, at husets stand er et nedrivningsprojekt eller en totalreno-
vering, hvilket bekraefter, at klager ikke har kgbt eller haft planer om hverken at nedrive eller to-
talrenovere.

3. Klager har ikke kgbt ejendommen til en samlet pris af 2.050.000 kroner for at nedrive eller to-
talrenovere bygningen.

4. Klager kgbte ejendommen med henblik pa, at nedleegge de to af de fire badevaerelser, idet kla-
ger ikke havde behov for fire badevaerelser, men kun har behov for to badevaerelser.

5. Klager bebor selv ejendommen sammen med sin hustru.

6. Nar klager i den ene anmeldelse oplyser DBF om, at han 'Er i gang med noget renovering og fik
dbnet op', sa er det projektet med at nedlaegge to af de fire badevaerelser og lsegge rum sammen
til et kekken/alrum/stue, som klager oplyser op.

7. Den omstzaendighed, at klager bruger huset til sin egen beboelse og ikke laengere har den opdelt
som i szelgers ejertid i fire udlejningsboliger, er sagen uvedkommende. Ejendommen er kgbt til
privat beboelse og benyttes til privat beboelse.
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8. Som der dukker skjulte skader op i bygningen, bliver klager ganske naturligt mere undersggen-
de i forhold til husets skjulte konstruktioner.

9. F.eks. var det ngdvendigt at nedrive i bryggers pa grund af at ingenigren konstaterede skjulte
skader i form af blandt andet en manglende I-profil, ulovligt vandstik m.m. Klager havde oprinde-
ligt planlagt at nedtage loftsbeklaedningen, men efter konstatering af de skjulte skader i bygnin-
gen matte planerne revideres.

Eget privatudfgrt arbejde contra momsbelagte handvaerkerfakturaer
Der er en vaesentlig forskel pa 'eget arbejde' som privatperson og pa arbejde udfgrt af egen virk-
somhed pa baggrund af momsbelagte fakturaer.

Det fremgar ingen steder, at klagers firma ikke ma/kan afgive tilbud eller udfgre arbejde med ud-
bedring af skader pa ejendommen pa baggrund af momsbelagte fakturaer.

Om det er en fremmed handvaerker, der udfgrer skadeudbedringsarbejdet eller det firma klager
tilfaeldigvis er indehaver af er sagen underordnet, nar blot de udfgrte arbejder udbedrer skaderne
inden for omfang og priser, der er acceptable/rimelige.

Det er sdledes desveerre tale om, at sagsbehandleren hos DBF forsgger pa at chikanere klager i
klagesagen i stedet for at tilga klagesagen lgsningsorienteret.

Om det var sa vaesentligt for DBF, da havde DBF haft rig lejlighed til selv at indhente priser pa de
anmeldte skader, men det fravalgte DBF. Dét fravalg DBF har foretaget bgr ikke komme klager til
skade efterfglgende, da klager er helt uden indflydelse pa DBF's fravalg.

| forhold til datoen pa tegningen

Kgbsaftalens udarbejdelse er dateret til den 1. august 2021. Der var forud for kgbsforhandlinger-
ne naturligvis en dialog mellem klager og hans hustru om indretningen af bygningen om kgbet
faldt pa plads. Det er helt naturligt og ikke spor usaedvanligt.

Klager kan oplyse, at de tegninger der blev udarbejdet til klager selv i forbindelse med det fore-
stdende kgb af ejendommen, havde oprindeligt det formal, at hans hustru bedre - inden ejen-
dommen blev kgbt - kunne forsta, hvordan indretningen kunne se ud efter nedlaeggelse af to af de
fire badeveerelser. Det er almindeligt for kgbere at ggre sig de tanker henset til, at kgb af en ejen-
dom ofte er den stgrste investering en almindelig forbruger ggr sig her i livet.

Tegningerne er i gvrigt efterfglgende lavet om et utal af gange, da der hele tiden kom aendringer
pa grund af alle de skader, som var skjulte og som dukkede op efterhanden, som der blev taget
hul.

Dette er sket uden at datoen er andret. Saledes er dét projekt pa tegningen ikke dét projekt som
klager oprindeligt havde forestillet sig, men derimod blev det et mere omfattende projekt.
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At datoen ikke er tilpasset ved hver eneste andring skyldes, at det ikke var relevant pa det tids-
punkt, idet fokus var at fa de Igbende nye Igbende konstaterede skjulte skader medtaget efter-
handen som de blev konstateret.

Som det ofte er tilfeeldet, sa medfgrte den ene konstatering efter den anden konstatering af ska-
der, at der blev taget hul i konstruktioner/pa steder, hvor det ikke i forvejen var planlagt at der
skulle foretages andringer, f.eks. oppe i den lukkede tagkonstruktion bag ved loftsbeklaedningen,
hvor der - blandt andet og ikke kun - var skjulte forkert afbleendede vinduer.

Da tegningen kun var til klagers eget forbrug havde han ikke skanket det en tanke, at fa tilpasset
datoen hver eneste gang, der blev &ndret i projektet eller at lave en ny tegning for hver eneste
a&ndring. Tegningen blev oprindeligt ikke udarbejdet med henblik pa dakning af skader under en
ejerskifteforsikring. Klager har redegjort for, hvorfor tegningen blev udarbejdet oprindeligt og for
en noget mindre projekt og derigennem sandsynliggjort, at det oprindelige projekt blev andret og
gget i forbindelse med skadekonstateringerne.

Klager har ikke kraevet deekning for de i forvejen planlagte arbejders udfgrelse, men for de ekstra
udbedringer, som er kommet til undervejs pa grund af bygningens tilstand med skjulte skader pa
grund af byggesjusk/forkert udfgrte arbejder foretaget i seelgers ejertid og som af den grund bur-
de vaere daekningsberettigede skader under ejerskifteforsikringen.

Klager fastholder sine krav for skadeudgifter inklusive renter i henhold til Forsikringsaftalelo-
vens §24 Klager har redegjort for udgiften til udbedringer og har taget hgjde for fradrag af egne
planlagte arbejder. Der er saledes stadig kun tale om erstatningskrav som fglge af udbedringsar-
bejder, der er udfgrt ud over planlagte arbejder og som matte udfgres pa grund af skjulte skader,
der blev konstateret efter overtagelsen.

Klager har noteret sig, at DBF ikke har flere kommentarer og det har klager heller ikke, hvorfor
klagen ma kunne overga til Ankenaevnets vurdering og kendelse pa dette tidspunkt.

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget salgsopstilling,

klagers opggrelse over udgifter fremlagt af selskabet, tilstandsrapport af 18/3 2021 og fotogra-

fier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af kgbsaftale af 1/8 2021 fremgar bl.a.:

"Kgber er bekendt med og accepterer, at tidligere terrasse af tidligere ejer er inddraget til bolig-
areal, men at dette ikke er anmeldt og derfor ikke fremgar af BBR-ejermeddelsen, som en del af
boligarealet, og ikke kan ggre krav geeldende mod hverken szlger eller ejendomsmaegler i den
forbindelse.

Kgber erkleerer at vaere bekendt med indholdet af tilstandsrapporten, herunder forhold naevnt
under Bygninger/Bemaerkninger, hvor evt. afvigelser fra BBR-meddelelsen og dermed ikke god-
kendte forhold/bygninger fremgar. Derudover er kgber bekendt med at have konstateret ved be-
sigtigelse med egen handvarker, at ejendommen er i meget darlig stand og traenger til gennem-
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gribende renovering og ejendommen handles til en grundpris og bygningen ikke repraesenterer
nogen vaerdi.

Alle fremtidige forhold herom er salger og medvirkende ejendomsmaegler uvedkommende og
seelger fralaegger sig ethvert ansvar som fglge af bygningens stand og kgber accepterer, at der,
hverken nu eller senere, kan ggres krav geeldende mod szlger i den anledning, det vaere sig i form
af erstatning eller forholdsmaessigt afslag i kgbesummen. Parterne er enige om, at der er taget
hgjde for dette forhold i ksbesummen.

Ligeledes erkleerer kpber at veere gjort bekendt med, at der foreligger afslag pa ejerskifteforsikring
fra [andet selskab] begrundet i bygningernes stand.

Endvidere erklaerer kgber at vaere oplyst om og acceptere, at salger ikke kan indesta for stand og
funktionsdygtighed for de pa ejendommen beroende harde hvidevarer."

Af skadesanmeldelse af 2/9 2021 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget
Efter demontering af en afblaending af et dgrhul i en vaeg, kunne jeg se op over isoleringen, at der
var sort svamp pa undersiden af tagplader, samt lugte "som en fugtig kaelder"

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)

Forkert opbygning af loftet med loftisoleringen. Isoleringen er helt taet op mod underside af tag-
krydsfineren og der er ikke sgrget for ventilation. Ventilation er ikke mulig med nuveerende kon-
struktion."

Af selskabets besigtigelsesnotat sag 1 af 23/9 2021 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
FT anviser rum med manglende ventilation under krydsfiners plader i taget. Litra A

Beskrivelse/ arsag/konklusion:

Konstruktion/opbygning:

Huset tag er udfgrt i to lag tagpap med udluftninger i udhanget.

Taget er bygget op af speerretrze pa lagt tag krydsfiner med not og fjeder.
Isoleringen og dampspaerre samt loft var fjernet ved besigtigelsen.

Beskrivelse:

Loftet ses pa billedet 2 som det sa ud ved besigtigelsen
Tagkrydsfineren ses med mgrke skjolde pa billedet 3 til 9, 20 til 24
De tilstgdende rums isolering ses pa billedet 10 til 12
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Der males i tag krydsfineren med indstiksmaleren ingen fugtophobninger. Billedet 11 til 14 og 16,
17,19

Tagpappet ses pa billedet 86 til 91

Udluftnings spalte som findes under tagrenden i udhaeng ses pa billedet 92

Der lugter ikke af keelder da jeg var derude. Ingen billeder

Konklusion:

Jeg vurderer at de sorte skjolde pa tagkrydsfineren kommer fra manglende ventilation, sandsynlig
fordi isoleringen har lagt for teet op af tagkrydsfineren

Alderen pa det skadede: 45 ar

Aktuelle skader: vurder ikke at veere en skade mere da isoleringen er fjernet

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: hvis det ikke bliver lavet rigtig har det kon-
struktive betydning og risiko for fglgeskader

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Der er ikke beskrevet noget i BR fra 1972 omkring konstruktionen af fladetag med krydsfiner
Der for ma dette veere en saedvanlig konstruktion

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021"

Af selskabets besigtigelsesnotat sag 2 af 23/9 2021 fremgar bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:

Forhold 1: manglende ventilation i bryggeres
Forhold 2: speer ikke understgtte

Forhold 3: dampspzerre lavet forkert
Forhold 4: el samlinger

Forhold 5: manglende vadrums sikring
Forhold 6: afbleendet ovenlysvindue

Forhold 7: sokkel konstruktion

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Forhold 1

Konstruktion/opbygning:

Der er ingen tegninger tilgeengelig, derfor ses beskrivet der hvad der ses Bryggers er et tidligere
indgangsparti som er lavet om til beboelse.

Taget er et flad tag i krydsfiner pa braendt tagpap i to lag.

Tagkonstruktionen er med isolering og dampspezerre, afsluttet med loft som er ukendt

Beskrivelse:

FT anviser loft hvor han mener at der mangler ventilation. Billedet 46 til 48 Indgangs partis ud-
haeng ses udenfor pa billedet 56 til 59

Der ses ingen tegn pa fugt problemer inde i indgangspartiet loft. Billedet 46 til 55
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Konklusion:
Efter at FT har basis forsikring vurderer jeg at dette ikke er en sag vi skal ind i da der ingen skade
kan findes.

Alderen pa det skadede:
45 ar

Aktuelle skader:
Ingen skade

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: dette har ingen konstruktiv betydning og
ingen risiko for faelge skader.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Der er ikke beskrevet noget i BR fra 1972 omkring konstruktionen af fladetag med krydsfiner Der
for ma dette vaere en sadvanlig konstruktion

Har anmeldte forhold vaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Forhold 2

Konstruktion/opbygning:

Der er ingen tegninger tilgaengelig, derfor beskrives der hvad der ses Bryggers er et tidligere ind-
gangsparti som er lavet om til beboelse.

Taget er et flad tag med Speaerretrae monteret krydsfiner og pa braendt tagpap i to lag. Tagkon-
struktionen er med isolering og dampspaerre, afsluttet med loft som er ukendt

Beskrivelse:
Tagkonstruktionen ses understgtte at teglstens overlaegger. Billedet 51 Tegloverlaegger ses uden
nedbgjning. Billedet 55

Konklusion:
Efter at FT har basis forsikring vurderer jeg at dette ikke er en sag vi skal ind i da der ingen skade
kan findes.

Alderen pa det skadede:
45 ar

Aktuelle skader:
Der er ingen skader

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: dette har ingen konstruktiv betydning og
ingen risiko for faelge skader.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
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Der er ikke beskrevet noget i BR fra 1972 omkring konstruktionen af fladetag med krydsfiner Der
for ma dette veere en saedvanlig konstruktion

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Forhold 3

Konstruktion/opbygning:

Der er ingen tegninger tilgaengelig, derfor beskrives der hvad der ses Bryggers er et tidligere ind-
gangsparti som er lavet om til beboelse.

Taget er et flad tag med Spaerretrae monteret krydsfiner og pa braendt tagpap i to lag. Tagkon-
struktionen er med isolering og dampspazerre, afsluttet med loft som er ukendt

Beskrivelse:

Dampspeerre ses i indgang parti pa billedet 46 Dampspeer er ikke fugtet mod bagmureren. Billedet
48

Dampspaerre er ikke taetnet efter gennem brydning af ledning. Billedet 47 og 49 Der er brugt ma-
lertape og ikke godkendt tape pa dampspaerre. Billedet 50

Konklusion:
Efter at FT har basis forsikring vurderer jeg at dette ikke er en sag vi skal ind i da der ingen skade
kan findes.

Alderen pa det skadede:
45 ar

Aktuelle skader:
Ingen skade

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: dette har ingen konstruktiv betydning og
ingen risiko for faelge skader.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Der er ikke beskrevet noget i BR fra 1972 omkring teetning af dampspaerre Der for ma dette vaere
en sadvanlig konstruktion

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Forhold 4

Konstruktion/opbygning:

Skillerums vaege i let konstruktion med Kabel i 1.5 karat

Beskrivelse:
Skillerums vaege er nedrevet og ledninger ses blottet. Billedet 32 Ledninger ses pa billedet 38
Samlinger ses pa billedet 33 til 37
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Konklusion:
Efter af FT ikke har faet gennemgaet elinstallationen af elektriker og han har fjernet alle daser osv.
kan der ikke vurderes om dette er noget vi skal ind i.

Alderen pa det skadede:
45 ar

Aktuelle skader:
Ingen skade

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader:
kan ikke vurderes da veege og daser er fiernet

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):

Har anmeldte forhold vaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Forhold 5

Konstruktion/opbygning:

Der er ingen tegninger tilgeengelig, derfor beskrives der hvad der ses Gulvet i badevaerelset er op-
f@rt i beton med flise beleegning

Vaege er lavet i en let konstruktion af spanplader pasat glasvaev og malet Der er lavet en op kant i
bruser nichen, belagt med fliser

Badeveerelset er fuget med cement baseret megrtel.

Beskrivelse:

Badeveerelset ses pa billedet 60 og 61, 62

Badeveerelset ses med fuge slip i samlingerne mellem gulv og vaeg. Billedet 65 til 73 Der ses ikke
tegn pa fugt pavirkninger fra badevaerelset. Billedet 74 til 75

Der males med indstiksmaleren ikke mere fugt en forventlig. Billedet 76 og 77 Det andet bade vae-
relse ses pa billedet 78 og 79

Alt er demonteret pa badevaerelset og der ses ingen tegn pa fugtproblemer. Billedet 80 til 85

Konklusion:
Jeg vurdere at badeveerelserne lever op til BR fra 1972 og derfor ikke et forhold vi skal ind i.

Alderen pa det skadede:
45 ar

Aktuelle skader:
Ingen skade

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: dette har ikke konstruktiv betydning og in-
gen risiko for fglge skader
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Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Normal byggeskik pd davaerende tidspunkt da der i BR fra 1972 ikke er et krav om vadrumssikring

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Forhold 6

Konstruktion/opbygning:

Der er ingen tegninger tilgaengelig, derfor beskrives der hvad der ses Loft i badevaerelse er fjernet
og 2 ovenlysvinduer viser sig.

Beskrivelse:

Badeveerelse ses pa billedet 38

Loftet i badevaerelset ses vaerende sanket. Billedet 41 Gamle lyskasser i loftet ses pa billedet 39
og 40

Der ses sorte skjolde efter fugt pavirkning i lyskasserne. Billedet 39 og 40

Der males ikke mere fugt med indstiksmaleren end forventelig. Billedet 43 til 45

Konklusion:
Jeg vurderer at lyskasse skal fjernes sa der kan komme ventilation som pa resten af loftet.

Alderen pa det skadede:
45 ar

Aktuelle skader:
Stillestaende luft

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: Ikke udover konstruktioner ikke bgr opfug-
tes utilsigtet. Heller ikke risiko for fglge skader.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Normal byggeskik pa daveaerende tidspunkt.

Har anmeldte forhold vaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021

Beskrivelse/arsag/konklusion:

Forhold 7

Konstruktion/opbygning:

Der er ingen tegninger tilgeengelig, derfor beskrives der hvad der ses Soklen er stgbt i beton og af-
sluttet en Leca blokke.

Leca blokke udvendig er pudset med cement baseret mgrtel

Der er ilagt sokkelpap mellem Leca blok og facadekonstruktion.

Beskrivelse:
Soklen ses indefra rummet pa billedet 25
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Sokkelpappet ses placeret over gulv niveau. Billedet 26 til 28 Udvendig ses soklen pa billedet 29 til
31

Der kan ikke males noget med indstiksmaleren da fodlisen er blevet smidt ud. Der ses ikke tegn pa
fugt ophobninger i treegulvet. Billedet 27 og 28

Konklusion:
Jeg vurderer at der kan treenge fugt ind via Leca blokken da sokkel pappet ligger for hgjt.

Alderen pa det skadede:
45 ar

Aktuelle skader:
Der er ingen skade

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader: dette har ikke konstruktiv betydning. Dog
med risiko for fglge skader hvis der traenger fugt ind.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Ikke sadvanligt byggeskik

Har anmeldte forhold vaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja forholdet har veeret til stede da FT overtog bygningen d. 17-8 2021

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

1. vurderes ikke som noget vi skal ind i

2. vurderes ikke som noget vi skal ind i

3. vurderes ikke som noget vi skal ind i

4. vurderes ikke som noget vi skal ind i

5. vurderes ikke som noget vi skal ind i

6. vurderes at fjernelse af kasse ikke kommer over selvrisikoen.

7. hvis dette er noget vi skal ind i skal det isoleres udvendig og net pudset.

Omkostningerne til det skadede:
. Belgb: 0.- kr. ekskl. Moms

. Belgb: 0.- kr. ekskl. Moms

. Belgb: 0.- kr. ekskl. Moms

. Belgb: 0.- kr. ekskl. Moms

. Belgb: 0.- kr. ekskl. Moms

. Belgb: 1500.- kr. ekskl. Moms
. 7500.- kr + Moms"

NouuhWNER

Af selskabets mail af 24/2 2022 til klageren fremgar bl.a.:

"Forhold 8 — Sokkelkonstruktion
Vores konsulent har ikke haft mulighed for at undersgge listen neermere, da du oplyser, at denne
er blevet smidt ud.
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Pa billederne taget ved besigtigelsen, ses der ingen tegn pa opfugtning af gulvet, selvom sokkel-
pappen ligger over gulvniveau.

Jeg har drgftet dette punkt med vores konsulent som oplyser, at der er risiko for fugtindtraengen
grundet sokkelpappens placering over gulvniveauet.

Udbedringen hertil vil sa vaere, at man isolerer udvendigt og herefter netpudser soklen i det om-
rade.

Som udgangspunkt daekker ejerskifteforsikringen ikke udvendige arbejder.

Jeg vil derimod vaere enig i, at en eventuel utilstreekkelig/fejludfgrt fugtsikring af sok-
len/ydermuren vil kunne vaere daekket af ejerskifteforsikringen, safremt det kan fastslas, at for-
holdet har medfgrt en neaerliggende risiko for skade pa bygningen.

Jeg vil derfor lade tvivien komme dig til gode og daekke din udgift til at fa foretaget udbedringen
pa den del af bygningen. Jeg kan desvaerre ikke give dakning til den udbedring, som du oplyser i
din klage, da vores udbedringsmetode er tilstraekkelig og langt billigere end dit forslag.

Det fglger af ankenavnets praksis, at der altid skal veelges den billigste reparationslgsning, som er
tilstreekkelig til at Igse problemet.

Jeg har drgftet udbedring med vores konsulent, og maden hvorpa dette Igses er som skrevet ved
at isolere soklen udvendigt og netpudses. Omkostningen hertil vil ifglge konsulenten ligge pa ca.
9.375 kr. inkl. moms.

Jeg vil gerne tilbyde 10.000 kr. til udbedring af dette forhold.

Alternativt er du velkommen til at indhente et tilbud pa arbejdet, som du bedes sende til mig og
som jeg herefter vil gennemga med vores konsulent.

Nar arbejdet herefter er igangsat og fuldfgrt, skal jeg bede dig sende en kopi af fakturaen, samt
dine kontooplysninger, hvortil erstatningen udbetales. Bemeerk fratraek af selvrisiko pa 5.000 kr. i
henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 8."

Af skadesanmeldelse af 11/9 2022 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget
Er i gang med noget renovering og fik abnet op

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)

bryggers loft/tag er bygget forkert. Taget lukker for ventilation til andet tag, speer er ikke under-
stpttet korrekt, hvor man har fjernet baerende mur. Dampspaerre er ikke udfgrt korrekt og er i
tvivl om der er ventilation over loft isolering. Der er aben til det fri i loftet uden isolering. Der er
fundet flere skjulte kabel samlinger under loft. 2 Badeveerelser er uden vadrumsmembraner og
armeringsband i hjgrner. Gamle afblaendet ovenlys huller er fuldt med svamp, fordi hullerne bare
er fuldt med isolering og ventilation ikke er mulig / eller afbleending konstruktionen er forkert ud-
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fart. Et kort stykke sokkel er udfgrt forkert, for det gar ca 5-7 over gulv og treekker fugt ind i fodli-
ste sa den er svampe angrebet.

Af selskabets mail af 3/1 2023 fremgar bl.a.:

"[Selskabets besigtigelseskonsulent] har gennemgaet den opggrelse du har fremsendt, og jeg har
nu ogsa haft lejlighed til at drgfte sagen med ham.

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at du var i gang med en meget omfattende ombygning,
hvor huset er blevet ombygget fra at indeholde 4 separate lejligheder til nu at vaere indrettet som
enfamiliehus.

Ved ombygningen har det vaeret ngdvendigt at udskifte samtlige indvendige overflader (gulve,
vaegge og lofter), og derfor kan en stor del af de arbejder, du har prissat i din opggrelse, henfgres
til den planlagte ombygning.

Vi tilbyder ikke at udbetale erstatning vedrgrende udgifter, som du under alle omstaendigheder
skulle have afholdt i forbindelse med den planlagte ombygning. Det vi kan tilbyde at udbetale er-
statning for, er alene merudgifterne vedrgrende de skadeforhold, som du har drgftet med [sel-
skabets besigtigelseskonsulent].

Jeg mangler stadig de konkrete fakturaer, og det er derfor ikke muligt, at lave en egentlig erstat-
ningsopggrelse til dig. [Selskabets besigtigelseskonsulent] har dog efter sin gennemgang af sagen
foreslaet, at vi tilbyder dig en samlet kontanterstatning pa kr. 50.000, som erstatning for de for-
hold | drgftede ved gennemgangen. Det er hans opfattelse, at dette belgb modsvarer de merud-
gifter du forventeligt kan have haft. Hvis vi kan veere enige om, at sagen kan afsluttes mod en ud-
betaling pa kr. 50.000, har jeg kun brug for at modtage et kontonummer fra dig.

Hvis du derimod ikke mener, at belgbet er deekkende for dine merudgifter, og ikke kan tiltraede
forslaget, har jeg brug for, at du fremsender fakturaerne for de udfgrte arbejder. Nar jeg har mod-
taget fakturaerne, vil jeg vende tilbage med en opggrelse for hvert enkelt forhold."

Af intern mail fra selskabets taksator til skadeafdelingen af 12/5 2023 fremgar bl.a.:

" Jeg kan ikke se, at vi kan bruge den faktura til noget. Det er en faktura hans eget firma, har lavet
til lejligheden. Ingen nye oplysninger eller udspecificering af priser. Vi ma bare konstatere, at han
har lavet alt selv (sammen med en kammerat) sa det er vel at betragte som “eget arbejde”.

Det vil ikke give mening at kgre derover igen. Vi er ikke i tvivl om, at der er lavet en masse arbej-
de, men det er jo planlagt renovering alt sammen (nedlaeggelse af de eksisterende lejemal).

Jeg har vedhaeftet en skitse, der viser de enkelte forhold. Det er reelt kun to forhold, som jeg kan
se, at vi skal ind i.

Forhold 1, vedrgrer manglende ventilation og skimmel i den lukkede mellembygning (grgn). Det
er reelt nok, at der har veeret noget skimmel han ikke kunne forvente. Har vendt med fugtafdelin-
gen, og vi er naet frem til, at vi kan regne med kvm pris pa max 750. Det er inkl. nedtagning og
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bortkgrsel af isolering, afrensning af tagplader og spaer samt oplaegning af ny isolering. Hvis vi
regner med de 27 kvm (det er lidt hgjt sat), sa bliver belgbet 20.250 + moms = 25.312,50.

Som det fremgar, skulle alle lofter ned, og der dbnes op sa det bliver et stort kgkken-allrum. Om-
bygningen skal vi ikke ind i, det har intet med skaden at ggre.

Forhold 2, er noget vi tidligere har dakket. Han er blevet tilbudt kr. 10.000 til deekning af forhold
vedrgrende fugt i bunden af veeggen grundet fugtspaerrens placering. Men nu kan vi se, at han
under alle omstaendigheder havde planlagt at udskifte hele vaegpartiet med et stort vinduesparti,
og han har haft brug for dbningen til at komme ind med maskiner m.m. Da vi tilbgd daekningen,
kendte vi ikke til hans planer.

Det har han aldrig veeret aben om, men ombygningsplanen 13 fremme, da jeg var der. Han har ikke
accepteret de kr. 10.000, sa spgrgsmalet er om tilbuddet stadig geelder. Jeg kan ikke se, at der kan
veaere noget tab.

Forhold 3 og 4, er i bryggers, som han ogsa bygger helt om. Hele det lille teknikrum fjernes, og
vaeggen mod kgkken rives ned, og genopbygges et andet sted, sa han far et stort bryggersrum. Alt
dette medfgrer at lofterne skal ned, da de har haengt i de skilleveegge han fjerner. Vi har ikke set
skader pa tagpladerne, selvom han ogsa mener, at der har manglet ventilation. Det er rigtigt, at
overliggeren over abningen ud til det oprindelige bryggers var lavet forkert (et par muroverligge-
re), men han skulle alligevel rive det hele ned, for at fa den store dbning. Der er ikke noget af det
han kraever daekket, som skulle have vaeret genbrugt. Jeg kan ikke se, at der kan vaere noget tab.
Lofter, overligger m.m. skulle under alle omstaendigheder vaere lavet. Hvis han mener der mangler
ventilation, kan der laves nogle riste, nar alt alligevel er abnet. Det vil aldrig kunne koste over kr.
5.000.

Forhold 5, er vandstikket, som vi har talt om. Jeg har ikke set det, men billeder og faktura virker
reelt nok.

Det har kostet kr. 25.465, at udskifte de ulovlige VVS-installationer. Det ser ikke sa gammelt ud
(PEL-rgr af en slags) sa dette forhold ville jeg bare betale iht. fakturaen.

Saialtialt ervipa kr. 50.777 for fradrag af selvrisiko.

Bilag: J

Jeg kan ikke se, at vi pa nogen made kan komme over de kr. 50.000 vi blev enige om at tilbyde
ham.

Tveertimod - skal erstatningen beregnes som "eget arbejde” bliver prisen jo en helt anden."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved ”“skade”
forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen, der nedszetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan veere en skade. Ved ”naerliggende risiko for skade” forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

3.2

Forsikringen dakker:

udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i eller under de for-
sikrede bygninger (til yderside af bygningens fundament)
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lovliggg@relse af vvs-installationer i den/de forsikrede bygninger safremt disse var ulovlige pa udfg-
relses-/opfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelsen af forholdet."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1966 — den 17/8 2021. Klageren anmeldte
den 2/9 2021, at der var "forkert opbygning af loftet med loftisoleringen. Isoleringen er helt taet
op mod underside af tagkrydsfineren og der er ikke s@rget for ventilation. Ventilation er ikke
mulig med nuveerende konstruktion" og herefter den 11/9 2022, at "bryggers loft/tag er bygget
forkert. Taget lukker for ventilation til andet tag, spaer er ikke understgttet korrekt, hvor man
har fjernet baerende mur. Dampspezerre er ikke udfgrt korrekt og er i tvivl om der er ventilation
over loft isolering. Der er aben til det fri i loftet uden isolering. Der er fundet flere skjulte kabel
samlinger under loft. 2 Badevaerelser er uden vadrumsmembraner og armeringsband i hjgrner.
Gamle afbleendet ovenlys huller er fuldt med svamp, fordi hullerne bare er fuldt med isolering
og ventilation ikke er mulig/eller afblaending konstruktionen er forkert udfgrt. Et kort stykke
sokkel er udfgrt forkert, for det gar ca 5-7 over gulv og traekker fugt ind i fodliste sa den er

svampe angrebet".

Naevnet legger efter en gennemgang af sagen til grund, at klageren gnsker, at selskabet, hvad
angar manglende ventilation i loftkonstruktionen, daekker 68.902,00 kr. for udbedring af svamp
i taget og 27.144,00 kr. for udbedring af bryggersloft, at selskabet, hvad angar, at spaerkon-
struktionen ikke er tilstreekkeligt understgttet, deekker 22.691,00 kr. for jerndrage i bryggers-
loft, at selskabet daekker manglende dampspeerre i badeveerelsesvaegge fra 2016, vandstik i
henhold til faktura, ovenlysvinduer der ikke er blevet afbleendet korrekt, og at selskabet daekker
udbedringsomkostningerne pa 55.268,00 kr. ved den for hgje sokkel, hvor der traekker fugt ind.
Klageren har anfgrt, at huset ikke er kgbt til nedrivning eller for at blive totalrenoveret. Klage-
ren har papeget, at tilstandsrapporten ikke oplyser om, at huset er et nedrivningsprojekt eller
skal totalrenoveres. Det er ikke korrekt, at bygningen er uden veerdi. Grunden har en vaerdi af
782.700,00 kr. som fratrukket kgbsprisen pa 2.050.000,00 kr. efterlader en bygningsveerdi pa
1.267.300,00 kr. Huset er kpbt med henblik pa at nedlaegge to af de fire badevaerelser. Oplys-
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ningen i skadesanmeldelsen om, at han er i gang med noget renovering, henviser til projektet
med at nedlaegge to af de fire badevaerelser og leegge rum sammen til kgkken/alrum/stue. Ef-
terhanden som der dukker skader op, bliver han mere undersggende omkring husets skjulte
konstruktioner, og "f.eks. var det ngdvendigt at nedrive i bryggers pa grund af at ingenigren
konstaterede skjulte skader i form af blandt andet en manglende I-profil, ulovligt vandstik
m.m." Det var oprindeligt planen at nedtage loftsbeklezedningen, men efter de skjulte skader i
bygningen blev opdaget, matte planerne revideres. Salgsopstillingen er ikke en del af indteg-
ningsgrundlaget — det er tilstandsrapporten. Tilstandsrapporten omtaler hverken kritiske ska-
der, eller skader der bgr undersgges naeermere. Klageren har anfgrt, at hvis eiendommens stand
var sa ringe, sa burde det have afspejlet sig i tilstandsrapportens oplysninger. Klageren har an-
fgrt, at "der var f.eks. blandt andet fire nye badevaerelser og fire nye kgkkener fra 2016". Det er
en urimelig beskyldning fra selskabet, at han skulle have vidst, at der bag lukkede konstruktio-
ner var omfattende skader. Hvad angar selskabets erstatningsopggrelse har klageren anfgrt, at
erstatningen for vandstikket udger 25.465,00 kr. hvilket efterlader en erstatning pa 24.535,00
kr. til de @vrige skader. Det er ikke muligt at udbedre de gvrige anmeldte skader i skjulte kon-
struktioner for 24.535,00 kr. Selskabet blaeser de planlagte udfgrte arbejder op til at veere me-
re, end de reelt var. Grunden til at der er udfgrt mere arbejde end oprindeligt planlagt skyldes
alene de ekstra skjulte skader, der dukkede op undervejs. Hvad angar, at selskabet har aner-
kendt at erstatte 25.312,50 kr. for manglende ventilation i loftkonstruktionen har klageren an-
modet om, at selskabet fremsender det tilbud, der har dannet grundlag for erstatningsopggrel-
sen. Hvad angar bryggersloft og spaerkonstruktion, har klageren oplyst, at det planlagte arbejde
oprindeligt kun var at nedtage loftsbeklzedningen, men at da han efter nedtagningen kunne se
ud til det fri, matte der naturligvis ske nogle flere udbedringer for at lukke konstruktionen kor-
rekt af. Klageren har anfgrt, at nar der er paptag, skal det vaere ventileret, hvilket det ikke var.

Det kunne ikke ses fgr loftet blev taget ned og kraevede udbedring. Hvad angar at der mangler
dampspeerre i vaegge og lofter har klageren anfgrt, at "her taler vi om alle badevarelser og da
disse er bygget i nyere tid skal der veere dampsparre, hvad enten det er eller ikke er badevee-
relser". Klageren har anfgrt, at der er tale om en daekningsberettigende skade, nar der er kon-

stateret opfugtning pa grund af, at der helt mangler dampspaerre i badeveerelsesvaegge efter
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renoveringen i 2016, og der som fglge deraf er traengt fugt ud i de vaegge, der er om badevee-
relserne. Hvad angar de afblaendede ovenlysvinduer har klageren anfgrt, at den planlagte ned-
leggelse af to af de fire badevaerelser ikke indeholdt udbedring af de forkert afblaendede vin-
duer. Klageren har anfgrt, at han "var ngdt til at foretage en skimmelafrensning samt at udfgre
afbraendingen korrekt, sa der ikke igen opstod opfugtningsskade pa grund af overisole-
ring/ukorrekt udfgrt afbleending, hvilket desvaerre ikke kan ggres for under selvrisikobelgbet".
Hvad angar sokkelkonstruktionen har klageren anfgrt, at de 10.00,00 kr. er for lavt sat. Selska-
bet har ikke indhentet tilbud, men blot skgnnet en udbedring, der er i selskabets favgr pris-
maessigt. Klageren har oplyst, at "der var en fugtspeaerre i soklen, men den I3 for hgjt og derfor
var den udfgrt forkert og det har medfgrt en radskade pa grund af fugt. Fordi veeggen ikke kan
sveere frit, da skaden skulle udbedres, matte veeggen nedtages". Klageren har anfgrt, at han
undersggte prisen for en tilsvarende veeg og matte erkende, at det var billigere at udfgre en
skydedgr i stedet for at genopbygge veeggen. Klageren har anfgrt, at han har redegjort for ud-
gifterne til udbedring af skaderne og har taget hgjde for fradrag af egen planlagte arbejder. Han
har oplyst om priserne for udbedringen, mens selskabet ikke har indhentet priser pa noget
tidspunkt i forlgbet fra handvaerkere. De tegninger, der blev udarbejdet, havde oprindeligt "det
formal, at hans ... bedre - inden ejendommen blev kgbt - kunne forsta, hvordan indretningen
kunne se ud efter nedlzaeggelse af to af de fire badevarelser”, og at "tegningerne er i gvrigt ef-
terfglgende lavet om et utal af gange, da der hele tiden kom andringer pa grund af alle de ska-
der, som var skjulte og som dukkede op efterhanden, som der blev taget hul. Dette er sket
uden at datoen er andret". Det projekt pa tegningen er sdledes ikke dét projekt, som klager
oprindeligt havde forestillet sig, men derimod blev det et mere omfattende projekt. Klageren
har oplyst, grunden til datoen ikke er tilpasset ved hver eneste andring skyldes, at det ikke var
relevant pa det tidspunkt, da fokus var at fa de nye skjulte skader medtaget efterhanden som
de blev konstateret.

Klageren har anfgrt, at da tegningen kun var til eget brug, sa skaenkede han det ikke en tanke at
fa tilpasset datoen hver eneste gang, der blev sendret i projektet eller at lave en ny tegning for

hver eneste a&ndring.
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Selskabet har tilbudt klageren en kontanterstatning pa 50.000,00 kr. til udbedring af hhv. mang-
lende ventilation og vandstik, og afvist at klageren er berettiget til en hgjere erstatning. Selska-
bet har oplyst, at selskabet ikke havde kgbsaftalen til radighed, da klageren tegnede forsikrin-
gen. Det er indlysende, at man ikke kan ejerskifteforsikre en ejendom, der ikke repraesenterer
nogen veerdi for kgberen, idet udbetaling af erstatning forudsaetter, at der er lidt et tab. Det er
selskabets opfattelse, at klageren har handlet svigagtigt ved at tegne en ejerskifteforsikring til
trods for klausulen i kgbsaftalen, og at det ma have staet klageren klart, at selskabet ikke ville
have tegnet forsikringen, hvis selskabet havde vaeret bekendt med oplysningerne i kgbsaftalen.
Da klageren ikke har lidt et tab, kan klageren aldrig vaere berettiget til mere end de 50.000,00
kr., som selskabet har tilbudt. Selskabet har anfgrt, at nar der foretages en sa gennemgribende
renovering/ombygning, sa er det klageren, der skal bevise, at de anmeldte skader ikke udbed-
res helt eller delvist som et led i ombygningen. Klageren har ikke pavist, at de anmeldte forhold
har givet anledning til merudgifter, som overstiger belgbet pa 50.000,00 kr., nar der tages ud-
gangspunkt i, at klageren selv udfgrer arbejderne, og nar der tages hgjde for den renove-
ring/ombygning, som klageren allerede havde planlagt. Selskabet har oplyst, at vandstikket er
daekket i fuldt omfang iht. faktura pa 25.465,00 kr., og hvad angar manglende ventilation i
loftskonstruktionen har selskabet anerkendt deekning og opgjort erstatningen til 25.312,50 kr.
safremt arbejdet udfgres af handvaerkere. Selskabet har papeget, at det fremgar af klagerens
faktura, at der er anvendt 130 timer pa udbedringen, hvilket ogsa omfatter demontering af
loftsbeklaedningen, som klageren selv matte paregne som en del af sin renovering. Selskabet
har anfgrt, at "vaelger man at tage udgangspunkt i klagers timetal pa 130 timer (hvilket ma an-
ses for meget hgjt!), sa kan erstatningen beregnes til 13.000 kr. for klagers eget arbejde, da
man iht. Ankenavnspraksis afregner eget arbejde med 100 kr. i timen, og 12.440 kr. for materi-
aler — i alt 25.440,00 kr. inkl. moms. Belgbet stemmer saledes under alle omstaendigheder
overens med det belgb, som DBF har tilbudt klager til udbedring af forholdet. Hvis der i gvrigt
foretages fradrag for nedtagning af loftsbekleedning, er erstatningen fuldt ud tilstraekkelig til, at
klager kan udbedre konstruktionen". Hvad angar bryggersloft og spaerkonstruktion har selska-
bet anfgrt, at ventilation kan laves med nogle riste, nar alting alligevel er abnet op, og at dette

ikke koster mere end 5.000,00 kr., som er forsikringens bagatelgreense, og at klageren ikke har
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pavist, at der er forhold ved konstruktionen i bryggerset, som er daekningsberettigende i hen-
hold til forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, og som ikke udbedres i forbindelse med klagerens
ombygning. Hvad angar manglende dampspaerre i badevarelsesvaeggene har selskabet afvist
dekning med henvisning til, at klageren ikke har pavist deekningsberettigende forhold ved ba-
deveerelserne, og som ikke udbedres i forbindelse med klagerens ombygning. Selskabet ggr
opmarksom p3, at forholdet omkring de afblaendede ovenlysvinduer ikke er medtaget i klage-
rens opggrelse af sit krav fremsendt til selskabet. Selskabet har anfgrt, at lofterne rives ned i
forbindelse med klagerens renovering, og at klageren ikke har pavist, at der er medudgifter
forbundet med fjernelse af de tidligere ovenlysvinduer, der overstiger forsikringens bagatel-
graense. Hvad angar sokkelkonstruktionen har selskabet oprindelig tilbudt klageren 10.000,00
kr. til udbedring af forholdet eller alternativt bedt klageren om at fremsende tilbud pa den
dakkede Igsning. Selskabets konsulent har vurderet, at udbedring i form af at isolere soklen
udvendigt og pudse med netpuds koster 9.375,00 kr. inkl. moms. Selskabet har anfgrt, at sel-
skabet pa dette tidspunkt ikke var bekendt med, at klagerens plan hele tiden var at rive vaeggen
ned og erstatte den med et stort vinduesparti, hvilket ses pa klagerens renoveringsplan. Selska-
bet har papeget, at nar klageren i sin opggrelse skriver, at det vil vaere mindre besveerligt og
billigere at montere en skydedgr, sa har dette hele tiden veeret klagerens plan. Selskabet har
anfert, at "udgiften til den post alene, som hedder "Nedsavning, afhakning og slibning af sok-
kelsten til korrekt niveau" overstiger ikke forsikringens bagatelgraense pa 5.000 kr. — og slet
ikke, nar der tages udgangspunkt i vaerdien af eget arbejde. Der er derfor ikke grundlag for at
udbetale erstatning til udbedring af forholdet. Det er DBF’s opfattelse, at selskabet ikke er bun-
det af den tidligere tilbudte erstatning pa 10.000 kr., da klager ikke har vaeret aben omkring

sine renoveringsplaner samt det forhold, at arbejdet udf@res af klager selv".

Det fremgar af kgbsaftale af 1/8 2021, at "kgber erkleerer at veere bekendt med indholdet af
tilstandsrapporten ... Derudover er kgber bekendt med at have konstateret ved besigtigelse
med egen handvarker, at ejendommen er i meget darlig stand og traenger til gennemgribende
renovering og ejendommen handles til en grundpris og bygningen ikke repraesenterer nogen

veerdi. Alle fremtidige forhold herom er salger og medvirkende ejendomsmaegler uvedkom-
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mende og sxlger fralaegger sig ethvert ansvar som fglge af bygningens stand og kgber accepte-
rer, at der, hverken nu eller senere, kan ggres krav geeldende mod szelger i den anledning, det
veere sig i form af erstatning eller forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Parterne er enige om,
at der er taget hgjde for dette forhold i kebesummen. Ligeledes erklzerer kgber at veere gjort
bekendt med, at der foreligger afslag pa ejerskifteforsikring fra [andet selskab] begrundet i

bygningernes stand".

Det fremgar af selskabets mail af 24/2 2022 til klageren, at "Forhold 8 — Sokkelkonstruktion
Vores konsulent har ikke haft mulighed for at undersgge listen naermere, da du oplyser, at den-
ne er blevet smidt ud. Pa billederne taget ved besigtigelsen, ses der ingen tegn pa opfugtning af
gulvet, selvom sokkelpappen ligger over gulvniveau. Jeg har drgftet dette punkt med vores kon-
sulent som oplyser, at der er risiko for fugtindtraengen grundet sokkelpappens placering over
gulvniveauet. Udbedringen hertil vil sa veere, at man isolerer udvendigt og herefter netpudser
soklen i det omrade. Som udgangspunkt deekker ejerskifteforsikringen ikke udvendige arbejder.
Jeg vil derimod vare enig i, at en eventuel utilstreekkelig/fejludfgrt fugtsikring af sok-
len/ydermuren vil kunne vaere daekket af ejerskifteforsikringen, safremt det kan fastslas, at for-
holdet har medfgrt en naerliggende risiko for skade pa bygningen. Jeg vil derfor lade tvivlen
komme dig til gode og dekke din udgift til at fa foretaget udbedringen pa den del af bygningen.
Jeg kan desvaerre ikke give daekning til den udbedring, som du oplyser i din klage, da vores ud-
bedringsmetode er tilstraekkelig og langt billigere end dit forslag. ... Jeg har drgftet udbedring
med vores konsulent, og maden hvorpa dette Igses er som skrevet ved at isolere soklen udven-
digt og netpudses. Omkostningen hertil vil ifglge konsulenten ligge pa ca. 9.375 kr. inkl. mom:s.
Jeg vil gerne tilbyde 10.000 kr. til udbedring af dette forhold. Alternativt er du velkommen til at
indhente et tiloud pa arbejdet, som du bedes sende til mig og som jeg herefter vil gennemga
med vores konsulent.

Nar arbejdet herefter er igangsat og fuldfgrt, skal jeg bede dig sende en kopi af fakturaen, samt
dine kontooplysninger, hvortil erstatningen udbetales. Bemaerk fratraek af selvrisiko pa 5.000

kr. i henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 8".
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Det fremgar af selskabets mail af 3/1 2023 til klageren, at "[selskabets besigtigelseskonsulent]
har gennemgaet den opggrelse du har fremsendt, og jeg har nu ogsa haft lejlighed til at drgfte
sagen med ham. Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at du var i gang med en meget om-
fattende ombygning, hvor huset er blevet ombygget fra at indeholde 4 separate lejligheder til
nu at veere indrettet som enfamiliehus. Ved ombygningen har det vaeret ngdvendigt at udskifte
samtlige indvendige overflader (gulve, veegge og lofter), og derfor kan en stor del af de arbej-
der, du har prissat i din opggrelse, henfgres til den planlagte ombygning. ... Jeg mangler stadig
de konkrete fakturaer, og det er derfor ikke muligt, at lave en egentlig erstatningsopggrelse til
dig. [Selskabets besigtigelseskonsulent] har dog efter sin gennemgang af sagen foresldet, at vi
tilbyder dig en samlet kontanterstatning pa kr. 50.000, som erstatning for de forhold | drgftede
ved gennemgangen. Det er hans opfattelse, at dette belgb modsvarer de merudgifter du for-
venteligt kan have haft. Hvis vi kan veere enige om, at sagen kan afsluttes mod en udbetaling pa

kr. 50.000, har jeg kun brug for at modtage et kontonummer fra dig".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade,

herunder at selskabets udbedringsmetode er utilstraekkelig.

Manglende ventilation og indmuret vandstik

Efter en gennemgang af sagen, herunder oplysningerne om klagerens omfattende renoverings-
projekt vedrgrende ejendommen, finder navnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at yde
erstatning udover de 50.000,00 kr., som selskabet har tilbudt for forholdene vedrgrende mang-

lende ventilation i loftskonstruktionen og vandstikket.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af sagen, at udbedringsomkostningerne
for vandstikket er 25.465,00 kr., og at selskabets besigtigelseskonsulent har beregnet erstatnin-
gen hvad angar manglende ventilation i loftkonstruktionen og oplyst i mail af 12/5 2023, at han
"har vendt med fugtafdelingen, og vi er naet frem til, at vi kan regne med kvm pris pa max 750.

Det er inkl. nedtagning og bortkgrsel af isolering, afrensning af tagplader og spaer samt oplaeg-
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ning af ny isolering. Hvis vi regner med de 27 kvm (det er lidt hgjt sat), sa bliver belgbet 20.250
+ moms = 25.312,50".

Nzavnet finder heroverfor ikke, at klageren har bevist, at den af selskabet opgjorte erstatning
vedrgrende den manglende ventilation i loftskonstruktionen er utilstraekkelig til at sikre en

handvaerksmaessig korrekt udbedring af forholdet.

Sokkelkonstruktion
Nzevnet finder, at selskabets mail af 24/2 2022 til klageren om dakning af 10.000 kr., hvorfra

der skal fradrages selvrisiko, har karakter af et egentligt tilsagn om daekning af forholdet.

Nzevnet finder videre at matte laegge til grund, at selskabet forud for mailen af 3/1 2023 havde
faet oplysninger om klagerens renoveringsprojekt, og at selskabets tilsagn i mail af 3/1 2023 om
daekning af 50.000 kr. for de forhold, som klageren havde drgftet med selskabets taksator, ikke
omhandler selskabets daekningstilsagn vedrgrende sokkelkonstruktionen, hvilket umiddelbart

understgttes af selskabets mail af 12/5 2023.

Naevnet finder, at selskabet efter at have faet kundskab om renoveringsplanerne uden ungdigt
ophold udtrykkeligt burde have trukket dakningstilsagnet vedrgrende sokkelkonstruktionen
tilbage. Under disse omstandigheder finder naevnet, at selskabet har vaeret uberettiget til at
traekke tilsagnet tilbage. Naevnet finder pa denne baggrund, at selskabet er bundet af sit daek-

ningstilsagn og skal udbetale klageren 10.000,00 kr. fratrukket selvrisiko.

Nzevnet har lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets interne mail af 12/5 2023, at selskabets
besigtigelseskonsulent skriver, at klageren "er blevet tiloudt kr. 10.000 til deekning af forhold
vedrgrende fugt i bunden af vaeggen grundet fugtspaerrens placering. Men nu kan vi se, at han
under alle omstaendigheder havde planlagt at udskifte hele veegpartiet med et stort vindues-
parti, og han har haft brug for abningen til at komme ind med maskiner m.m.", at "da vi tilbgd

daekningen, kendte vi ikke til hans planer. Det har han aldrig veeret aben om, men ombygnings-
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planen 13 fremme, da jeg var der. Han har ikke accepteret de kr. 10.000, sa spgrgsmalet er om
tilbuddet stadig gzelder. Jeg kan ikke se, at der kan vaere noget tab", men at der ikke i sagen er
oplysninger om, at selskabet — efter det kom til selskabets kundskab — uden ugrundet ophold

trak daekningstilsagnet pa de 10.000,00 kr. tilbage.

@vrige forhold
Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke at kunne kritisere, at selskabet i gvrigt har

afvist at yde daekning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren havde iveerksat en stgrre renovering af
ejendommen, hvilket bl.a. understgttes af oplysningerne om, at ejendommen blev solgt som
renoveringsprojekt eller til nedrivning, og at det fremgar af kgbsaftale af 1/8 2021, at "derud-
over er kgber bekendt med at have konstateret ved besigtigelse med egen handvaerker, at
ejendommen er i meget darlig stand og treenger til gennemgribende renovering og ejendom-

men handles til en grundpris og bygningen ikke repraesenterer nogen vaerdi".
Naevnet har ogsa lagt veegt pa de fremlagte fotografier, der belyser omfanget af renoveringen,
og den projekttegning, som selskabet har affotograferet vedrgrende sndringen af ejendom-

mens ruminddeling.

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

Som fglge heraf

bestemmes:
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Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at daekningstilsagnet af 24/2 2022 vedrg-
rende sokkelkonstruktionen star ved magt, og skal — udover den anerkendte kontanterstatning
pa 50.000,00 kr. — udbetale klageren 10.000,00 kr., hvorfra der skal traekkes selvrisiko og even-
tuelle allerede udbetalte belgb. Erstatningen forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.

Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.
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Hans-Jgrgen Nymark Beck



