Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 17. april 2024 blev i sag nr. 100823:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Privatsikring

Gl. Kongevej 60
1790 Kgbenhavn V

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdakning. | klageskema af 6/12 2023 samt i
vedlagte bilag har klageren bl.a. anfgrt:

"Privatsikrings argumenter kan overordnet inddeles i fglgende kategorier: 1) argumenter baseret
pa Forsikringsbetingelserne (som defineret nedenfor), 2) argumenter baseret pa ensidige og i gv-
rigt helt udokumenterede slutninger, 3) overordnede og generelle betragtninger, som savner ba-
de sammenhang savel som mening samt 4) ubegrundede og udokumenterede hypoteser.

1. Pastand:
Min pastand er, at Privatsikring skal give bekraeftende daekningstilsagn til fglgende:

1. Erstatning til udbedring af mangel (mangel som fglge af forkerte oplysninger i tilstandsrapport
af 14. juni 2018 med Igbenr. ... ('Tilstandsrapporten') (Bilag 5),

2. Erstatning til skadedakning af fglgeskade (skade pa tvaergdende kaeldervaeg),

3. Erstatning til skadedaekning af eventuelle andre fglgeskader, som konstateres i forbindelse med
renoveringsarbejdet, jf. pkt. 1 og 2 ovenfor.

4. Erstatning til deekning af eventuelle fglgeudgifter som beskrevet i pkt. 3.1 i Fellesbestemmelser
for ejerskifteforsikring,

5. Erstatning til daekning af rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med
konstatering og afdaekning af et deekningsberettiget forhold, jf. pkt. 1, 2 og 3 ovenfor, samt

6. Erstatning til deekning af eventuelle rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning.

2. Sagsfremstilling:

14. juni 2018 Tilstandsrapporten udarbejdes, hvoraf det fremgar, at der er foretaget om-
fattende renoveringsarbejder i perioden 2008-2010 til forebyggelse af vand-
indtraengen. Det fremgar specifikt af Tilstandsrapporten, at der er etableret
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draen rundt om kaelder (der er ikke naevnt eller i gvrigt taget forbehold for
partielt etableret draen) Det fremgar specifikt, at der ikke er sket vandind-
treengen efter etablering af foranstaltninger. (Bilag 5, side 15, pkt. 1.3).
Kpbsaftale (Bilag 6).

Privatsikrings tilbud pa femarig ejerskifteforsikring uden forbehold ift. Til-
standsrapporten.

Privatsikrings police med 10-ars daekning med to forbehold ift. Tilstandsrap-
porten, jf. Bilag 1.

Ejendommen overtages. Fra overtagelsesdagen og frem til skadestidspunktet
den 1. december 2021 har jeg ikke konstateret vandindtraengen i kaelderen.
Skaden konstateres ca. kl. 22:00. Jeg tager telefonisk kontakt til Privatsikring
for at aktivere Privatsikrings Skadeservice, som er en del af min forsikringsaf-
tale med Privatsikring. Svaret fra Skadeservice var, at man havde travlt og ik-
ke ville tage flere opgaver ind. Jeg fik at vide, at jeg matte redde, hvad jeg
kunne. Jeg sa mig derfor ngdsaget til at kontakte murermester [murerme-
sterl] for i videst muligt omfang at begraense skaden, som jeg ligeledes har
pligt til. Telefonsamtalen burde vaere blevet optaget, da jeg gav samtykke
hertil.

Kort efter midnat ankom murermester [murermesterl] til ejendommen, og i
perioden fra kl. 00:30 til 03:30 forsggte vi at lukke hullerne med hurtigtgr-
rende cement tilsat accelerator. Dette var dog ikke muligt grundet vandtryk-
ket. Herefter kgrte [murermesterl], og jeg fortsatte med at skadesbegraense
ved hjaelp af kontinuerlig optgrring med handkleeder, som blev centrifugeret
Igbende.

KI. 06:30 var der ca. 1,5 cm vand i dele af keelderen (szerligt fyrrummet).

KI. 07:00 kontaktede jeg igen Privatsikrings Skadeservice, som oplyste, at de
ikke kunne oplyse, hvornar de kunne komme. Det begrundedes med fortsat
travlhed. Samtalen burde veere blevet optaget, da jeg gav samtykke hertil.

KIl. 08:00 ankom Privatsikrings Skadeservice og opstillede en affugter.
Skadeservice bekraeftede mundtligt, at jeg har gjort, hvad jeg kunne for at
skadesbegraense. Skadeservice tog bade billeder og notater til dokumentati-
on.

KI. 09:00 kontaktede jeg igen Privatsikring i forhold til bade min ejerskiftefor-
sikring og min husforsikring, som begge er tegnet i Privatsikring, for en naer-
mere afklaring. Pa dette tidspunkt kom der ingen narmere afklaring. Jeg er-
indrer ikke, at der blev aftalt yderligere, andet end at jeg skulle skadesanmel-
de.

KI. 13:00 kom murermester [murermesterl] retur til egendommen. Han hav-
de forinden foreslaet, at der blev boret et hul i gulvet i fyrrummet til etable-
ring af en dykpumpe med slange til naermeste aflgb, sa vandet kunne blive
ledt veek. Jeg orienterede telefonisk Privatsikring ([medarbejder]) om dette,
sa Privatsikring forinden var orienteret om denne skadesbegransende foran-
staltning. Dykpumpen blev etableret samme dag.

Skadesanmeldelse til Privatsikring, jf. Bilag 7.

Privatsikrings fgrste afvisning af daekning, jf. Bilag 2.

Klage til Privatsikring over afvisning af daekning, jf. Bilag 8.

Privatsikrings anden afvisning af deekning, jf. Bilag 3.

Klage til Privatsikring over afvisning af daekning, jf. Bilag 9.
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31. januar 2022 Telefonsamtale mellem direktgr ..., Privatsikring/... og [mit familiemedlem] ...
(som har haft fuldmagt til at bista i processen).

8. februar 2022 Mail fra [familiemedlemmet] til [direktgren], jf. Bilag 10.

10. februar 2022  Privatsikrings afvisning nr. 3 af dakning, jf. Bilag 4.

3. Forsikringsaftaleloven og de generelle erstatningsbetingelser:

Jeg har som forsikringstager anmeldt skaden og redegjort for handelsesforlgbet, herunder hvor-
for jeg vurderer, at alle erstatningsbetingelserne er opfyldt. Derudover har der veeret en taksator
ude for at besigtige skaden.

4. Szelgers ansvar:

Forinden kgbet af Ejendommen satte jeg mig grundigt ind i forholdene omkring ejerskifteforsik-
ring, herunder ved gennemgang af Forsikring og Pensions forsikringsguide om ejerskifteforsikring,
som er tilgeengelig pa Forsikring & Pensions hjemmeside. Under overskriften “Hvorfor kgbe en
ejerskifteforsikring?” skriver forsikringsbranchen fglgende:

...Jeg haefter mig ved fglgende i Forsikring & Pensions forsikringsguide:

e Som udgangspunkt er man som kgber afskaret fra at kunne rejse et erstatningsansvar mod sal-
ger, hvis man ikke tegner en ejerskifteforsikring, safremt saelger har fremlagt tilstandsrapport, el-
installationsrapport og tilbudt af betale halvdelen af ejerskifteforsikringstilbud.

¢ Som udgangspunkt er alle mellemveaerender mellem kgber og szelger afklaret.

e Sazlgers erstatningsansvar er flyttet over i en forsikringsordning, hvorfor krav rettes mod forsik-
ringsselskabet.

e Viser der sig senere stgrre skjulte skader, kan man som kgber ga til sin ejerskifteforsikring og fa
daekket skaden.

» Kgber skal ikke have fat i salger, men kan fa skader daekket af ejerskifteforsikringen.

Jeg bemaerker, at Privatsikring i skrivelserne af henholdsvis 3. januar 2022, jf. Bilag 3, og 10. fe-
bruar 2022, jf. Bilag 4, afviser skadesdaekning med henvisning til, at det manglende draen foran
den tvaergdende kaeldervaeg er et anliggende mellem kgber og selger. Dette sker med en henvis-
ning til Tilstandsrapporten og saledes ikke med henvisning til Forsikringsbetingelserne, som regu-
lerer min forsikringsaftale med Privatsikring.

Det star utvivlsomt beskrevet i tilstandsrapporten, at der er lagt draen rundt om kzelderen (dette
er yderligere beskrevet nedenfor i pkt. 8). Som forbruger uden byggefaglige kompetencer har jeg
pa baggrund af tilstandsrapportens konklusioner og oplysninger ikke haft mulighed for at tage
manglens (som bestar i forkerte oplysninger i tilstandsrapporten) eller den skjulte fglgeskades re-
elle karakter (som bestar i, at den tvaergdende ydervaeg er uteet med vandindtrangen til fglge),
omfang eller betydning i betragtning, da jeg naturligvis er gaet ud fra det i tilstandsrapporten op-
lyste.

Som forsikringsselskab optraeder Privatsikring og ... -koncernen som den professionelle part i afta-
leforholdet, og Privatsikring fremstar endvidere som havende sakaldte byggefaglige kompetencer
og viden om byggeforhold, jf. Bilag 2, Bilag 3 og Bilag 4, hvor Privatsikring blandt andet anfgrer
fglgende:

e Privatsikring demonstrerer viden om byggeforholdene i 1965, hvor Ejendommen er opfgrt.

e Privatsikring er vidende om, at det er en ejendom fra 1965, som Privatsikring skal forsikre.

e Privatsikring bekraefter at vaere velvidende om keelderydervaegge — ikke bare mine kaelderyder-
vaegge, men som en hel generel betragtning om kaelderydervaegge.
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e Privatsikring demonstrerer ikke alene kendskab til, hvordan Privatsikring kan tilgd de relevante
bygningstegninger for Ejendommen pa www.filarkiv.dk, men Privatsikring demonstrerer ogsa helt
konkret byggefaglig kompetence til at kunne tolke bygningstegningerne.

e Privatsikring demonstrerer ikke alene kendskab til, hvordan Privatsikring kan tilgd de relevante
jordbundsforhold og grundvandstandsforhold pa www.dingeo.dk — Privatsikring demonstrer ogsa
helt konkret byggefaglige kompetencer til at kunne tolke pa grundvandsstand og vands gennem-
treengning i moraeneler (det skal bemaerkes, at disse modellerede oplysninger i skrivelse af 3. ja-
nuar 2022, jf. Bilag 3, bliver praesenteret som deciderede konklusioner og ikke som de modellere-
de oplysninger, der reelt er tale om).

e Slutteligt fremgar det af Privatsikrings skrivelse af den 10. februar 2022, jf. Bilag 4, at Privatsik-
ring alene pa baggrund af en vurdering af bygningstegningerne kan vurdere, at sandsynligheden
for, at den tvaergaende kaldervaeg er draenet udvendig, er yderst minimal.

Pa trods af ovenstaende fremgar det af ejerskifteforsikringen, at Privatsikring udelukkende har ta-
get to forbehold i forhold til forsikringsdaekningen af ejendommen for henholdsvis tagkonstrukti-
on og vadrum.

Privatsikring har derimod ikke taget noget forbehold i forhold til, at der er angivet forkerte oplys-
ninger i relation til 'draen rundt om kaelderen' eller forbehold i relation til kaelderens stand i gvrigt
pa trods af, at Privatsikring:

¢ har omfattende generelle byggefaglige kompetencer, herunder specifik viden om byggeforhold
anno 1965, specifik viden om kaelderydervaegge og vandindtrangen.

¢ har kendskab til, at der inden etablering af omfattende foranstaltninger i perioden 2008 — 2010
har vaeret problemer med vandindtraengen, jf. Tilstandsrapportens pkt. 5.

¢ dbenbart kan konkludere (og saledes ogsa pa tidspunktet for ejerskifteforsikringens tegning har
kunnet konkludere), at der med al sandsynlighed ikke er draenet 'rundt om kaelderen'.

Pa baggrund af ovenstaende havde Privatsikring saledes muligheden for at tage et specifikt forbe-
hold vedrgrende skjulte skader grundet (manglende) draen eller kaelderens stand i gvrigt, da Pri-
vatsikring, jf. [direktgrens] oplysning i skrivelse af 10. februar 2022, jf. Bilag 4, vurderede, at sand-
synligheden for, at den tvaergaende kaldervaeg var draenet, var minimal, trods oplysningerne i Til-
standsrapporten om, at der var lagt draen rundt om kalderen og ikke kun partielt. Privatsikring
har derfor ikke optradt korrekt og loyalt som den professionelle part i forsikringsforholdet, idet
Privatsikring kunne have taget et forbehold, men valgte ikke ggre det.

Privatsikrings afvisning af deekningstilsagn til udbedring af manglen (som fglge af tilstandsrappor-
tens mangelfulde og forkerte oplysninger, der udggr den egentlige mangel) samt den skjulte ska-
de som fglge af tilstandsrapportens forkerte oplysninger er i strid med god skik, idet Privatsikring
farst bringer sine byggefaglige kompetencer i spil, nar der skal afvises skadesdaekning. Privatsik-
ring har haft alle muligheder for at bringe de samme byggefaglige kompetencer i spil ved ejerskif-
teforsikringens indgaelse, hvor den korrekte adfeerd fra Privatsikring som forsikringsselskab og
den professionelle part havde veeret, at Privatsikring havde indsat et forbehold i forsikringsaftalen
vedrgrende 'oplysninger om draen rundt om kaelderen samt eventuelle fglgeskader'. Dette gjorde
Privatsikring ikke.

Pa baggrund af ovenstaende ma konklusionen vaere, at idet Privatsikring ikke har handlet i god
tro, og idet Privatsikring havde alle muligheder for at tage specifikke forbehold i forhold til ejer-
skifteforsikringens daekningsomfang, er Privatsikring forpligtet til at deekke bade udbedring af
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manglen, som fplge af forkerte salgeroplysninger i tilstandsrapporten, og erstatning til udbedring
af fglgeskaderne i form af udbedring af den porgse og utaette ydermur. Dette stgttes ligeledes af,
at Privatsikring i sine skrivelser umiddelbart tilkendegiver at vaere bekendt med, at der ikke er ud-
fert draen rundt om kaelderen, jf. uddybende nedenfor i pkt. 5.

Det forhold, at der er tale om saelgeroplysninger ses ikke at andre herpa, som ellers forsggt ar-
gumenteret af Privatsikring, jf. Bilag 3, idet tilstandsrapporten (som er udarbejdet i Sikkerhedssty-
relsens format 9.0) pa alle siderne angiver at vaere en 'tilstandsrapport'. Privatsikring har derfor
ikke handlet i god tro, og pastanden om, at erstatningskravet skal rettes mod saelger i stedet for
Privatsikring, afvises i sin helhed. Privatsikring skal som forsikringsselskab deekke bade udbedring
af skaden samt yde erstatning for tilstandsrapportens mangelfulde oplysninger, hvorefter Privat-
sikring ma s@ge regres hos salger, safremt Privatsikring vurderer, at der er grundlag herfor.

Det bgr ikke kunne komme en forbruger til skade, at seelger har afgivet urigtige oplysninger i en
tilstandsrapport, hvorpa der er anfgrt 'tilstandsrapport' pa alle sider i tilstandsrapporten, idet til-
standsrapporten er forbrugerens eneste reelle mulighed for at fa erstatning for senere opdagede
skjulte skader og mangler. Det er ejerskifteforsikringsselskabet, der ma baere risikoen og herefter
rette et eventuelt regreskrav mod seaelger, hvilket ligeledes har veeret intentionen med ejerskifte-
ordningen, jf. pkt. 4.

| Forsikringsbetingelserne, jf. Bilag 1, fremgar det af pkt. 2 med overskriften 'Hvad omfatter forsik-
ringen?', at ejerskifteforsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen. Det fremgar af skrivel-
se fra Privatsikring dateret den 10. februar 2022, jf. Bilag 4, at forhold udenfor selve bygningen ik-
ke er omfattet af ejerskifteforsikringen. Modsaetningsvis ma fglge, at forhold indenfor selve byg-
ningen er omfattet.

Jeg henviser til nedenstaende for en definition af henholdsvis indenfor og udenfor selve bygnin-
gen:

¢ Spgrgsmal: 'Draen er deekket pa en ejerskifteforsikring, nar det medfgrer en skade pa huset?"

¢ Svar: 'Nej. Nar arsagen til skaden ligger uden for husets sokkel (min fremhavning), daekker ejer-
skifteforsikringen ikke, selv om det medfgrer en skade pa huset. Generelt er alt, der ligger uden
for husets sokkel ikke daekket pa ejerskifteforsikringen.

2 https://forsikringsguiden.dk/forsikringsoplysningen/vaerd-at-vide-om-
forsikring/ejerskifteforsikringsguiden/typiskemisforstaaelser-om-ejerskifteforsikring/

Det er saledes husets sokkel, der af Forsikring & Pension defineres som graensen mellem indenfor
og udenfor bygningen.

Husets sokkel defineres som overgangen mellem husets facade og jordoverfladen jf.
https://www.bolius.dk/tjek-husets-sokkel-18308.

Husets sokkel fglger saledes facaden hele vejen rundt om huset og udggr dermed en perimeter. |
naervaerende sag befinder der sig fglgende indenfor denne perimeter:

e Manglen i form af det manglende draen langs den tvaergaende kalderveaeg, jf. tilstandsrappor-
tens

oplysninger om draen rundt om kaelderen.

¢ Fglgeskaden i form af den skadede tvaergaende kaeldervaeg.
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Pa baggrund af ovenstdende ma konklusionen vare, at manglen og fglgeskaden ud fra de oven-
stdende definitioner befinder sig indenfor selve soklen og dermed bygningen, hvorfor manglen er
omfattet af ejerskifteforsikringen og Forsikringsbetingelsernes pkt. 2.

5. Hvad er dekning betinget af, jf. pkt. 4 i Forsikringsbetingelserne:
| Forsikringsbetingelserne, jf. Bilag 1, fremgar det af pkt. 4, at daekning er betinget af fglgende:

1. Forholdet var til stede ved tilstandsrapportens udarbejdelse. Det fremgar af tilstandsrapporten,
jf. Bilag 5, at der i 2010 er lagt dreen rundt om keaelderen. Det fremgar af skrivelse fra Privatsikring
af den 3. januar 2022, jf. Bilag 3, at der ikke er udfgrt draening eller efterisolering med Platonpla-
der pa den tvaergaende kaldervaeg, hvor laekagen er sket. Det fremgar endvidere af skrivelse fra
Privatsikring af den 10. februar 2022, jf. Bilag 4, at sandsynligheden for, at den tvaergaende keel-
derveeg er dreenet udvendig, er yderst minimal.

Idet forholdet var til stede pa tidspunktet for Tilstandsrapportens udarbejdelse, og idet skaden er
sket i forsikringsperioden, er betingelserne for deekning opfyldt.

6. Hvad d=kker forsikringen jf. pkt. 5 i Forsikringsbetingelserne?:
| Forsikringsbetingelserne, jf. Bilag 1, fremgar forsikringsdeekningen af pkt. 5 med overskriften
'Hvad daekker forsikringen?'. | forhold til naervaerende sag kan jeg bekraefte fglgende:

¢ Aktualitet: Bade manglen og fglgeskaden er aktuelle.

¢ Nzerliggende risiko for fglgeskader: Manglen, som fglge af urigtige oplysninger i tilstandsrap-
porten, udggr en mangel, der har medfgrt en fglgeskade i form af en porgs tvaergaende ydermur
samt

vandindtraengen, som igen medfgrer en naerliggende risiko for yderligere fglgeskader pa Ejen-
dommen.

¢ Nedsaettelse af ejendommens vaerdi: Manglen og fglgeskaden, herunder ligeledes risikoen for
yderligere fglgeskader, nedszetter ejendommens vaerdi og brugbarhed betragteligt i forhold til til-
svarende, intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Her bedes
seerligt tages hgjde for, at eiendommen efter sin opfgrelse i 1965 har undergaet omfattende sik-
ring af kaelder og fundament som beskrevet i tilstandsrapporten, jf. Bilag 5. Nar sammenligningen
skal foretages i forhold til tilsvarende bygninger, bgr de tilsvarende bygninger, der sammenlignes
med, saledes ogsa have undergaet tilsvarende omfattende sikringsarbejder af keelder og funda-
ment, idet sammenligningen ellers vil vaere ukorrekt.

Som nzevnt ovenfor i pkt. 4 bestar naervaerende sag af to forhold; 1) manglen som fglge af urigtige
oplysninger i tilstandsrapporten og 2) fglgeskaden heraf. Den 1. december 2021 (datoen for vand-
indtraengen) opstod laekagen i den tvaergdende kaelderydermur med omfattende vandindtraengen
til fglge. Dette er dokumenteret med video og fremsendst til Privatsikring. Den pa mit initiativ til-
kaldte murermester [murermesterl] bekreeftede, at der vil veere en nzerliggende risiko for yderli-
gere skadesudvikling, hvis manglen og fglgeskaden ikke udbedres.

Privatsikrings vurdering, jf. Privatsikrings skrivelser, jf. Bilag 2, Bilag 3 og Bilag 4:
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Vaesentlig nedszettelse af bygningens vaerdi: For det fgrste bedes naevnet bemaerke hvordan der
sker en endog meget vaesentlig eendring i Privatsikrings vurdering af skaden, desuagtet at Privat-
sikring ikke (med min tilladelse eller viden) har vaeret pa ejendommen og foretaget yderligere un-
dersggelser udover taksatorbespg 27. december 2021, hvorfor alle konklusioner og mulige ska-
desarsager, som Privatsikring har fremfgrt som grundlag for afvisning, er udokumenterede speku-
lationer.

Skrivelse af 10. december 2021, jf. Bilag 2: Privatsikring henviser til, at saedvanligt slid eller mang-
lende vedligeholdelse ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen. Endvidere anfgrer Privatsikring, at
Privatsikring er 'velvidende om, at kaelderydervaegge var som de er nu ved overtagelsen. Her taen-
kes pd om skaden (vandindtraengen) var til stede ved overtagelsen'.

Skrivelse af 3. januar 2022, jf. Bilag 3: Privatsikring fremhaever grundvandsforhold og jordbunds-
forhold. Privatsikring anfgrer 'PG baggrund af de oplysninger, vi har til radighed, vurderes den ske-
te vandindtraeengen og opfugtningen af kaeldergulv og keeldervaegge, at veere grundvand som kon-
stant [min fremheaevning] trykker mod vaeg og gulv'.

Skrivelse af 10. februar 2022, jf. Bilag 4: Privatsikring vurderer herefter, at forholdet nu skyldes et
'midlertidigt’ [min fremhavning] kraftigt gget pres pa kealderveeggen, som kan stamme fra
grundvand eller et uvirksomt dreaen. | skrivelse af 10. februar 2022 udvider Privatsikring ligeledes
skadesarsagen fra at vaere 'grundvand' (skrivelse af 3. januar 2022, jf. Bilag 3) til ligeledes et uvirk-
somt draen. Privatsikring har ikke begrundet yderligere, hvordan Privatsikring skulle veere kommet
frem til denne anden mulige skadesarsag, og det virker i hgjere grad som et forsgg pa at helgarde-
re sig med diverse udokumenterede spekulationer.

Privatsikring er saledes gaet fra ‘manglende vedligehold'i skrivelse af 10. december 2021, jf. Bilag
2, til ‘grundvandstryk’ (bade konstant og senere midlertidigt) og fugt' til 'uvirksomt draen' som ar-
gumenter for at afvise daekning efter ejerskifteforsikringen pa trods af, at ingen af disse 'argumen-
ter' er underbyggede med undersggelser af de faktiske forhold.

Konklusion

Manglen og fglgeskaden nedsaetter ejendommens vaerdi og brugbarhed vaesentligt i forhold til til-
svarende intakte bygninger, som har faet foretaget tilsvarende omfattende foranstaltninger til fo-
rebyggelse af vandindtraengen, som det er tilfeldet med ejendommen.

Manglen, som bestar i tilstandsrapportens urigtige oplysninger, har medfgrt, at jeg har overtaget
en ejendom, hvor jeg ikke har faet det, som fremgik af tilstandsrapporten. Manglen skal derfor
udbedres, og jeg skal stilles, som hvis forholdet havde veeret, som beskrevet i tilstandsrapporten.
Det bgr ikke kunne komme en forsikringstager til skade, at et forsikringsselskab — nar en mangel
er identificeret — ikke vil afholde udgifterne til deekning af udbedring af manglen, nar forsikrings-
selskabet selv demonstrerer at have haft den ngdvendige viden til, at der kunne have veeret taget
et forbehold forud for tegning af den pagaeldende ejerskifteforsikring. Forsikringsselskabet ma i
den situation veere forpligtet til at afgive daekningstilsagn overfor forsikringstageren og herefter
gore et regreskrav geeldende mod szelgeren.

Fglgeskaden, som Privatsikring forsgger at betegne som indtreengen af fugt, er ikke en fglge af
fugtindtraengen, hvilket med al tydelighed fremgar af den videodokumentation, som jeg har frem-
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sendt til Privatsikring. Laekagen medfgrte alvorlig vandindtrangen, som ikke kunne standses med
betonblanding tilsat accelerator, hvilket kan bekraeftes af murermester [murermesterl]. Safremt
Privatsikrings skadeservice havde leveret den skadeservice, som man rettelig kunnet have forven-
tet i en kritisk skadesituation, er det muligt, at Privatsikring kunne havde haft dannet sig et bedre
og mere retvisende indtryk af fglgeskaden (manglen burde Privatsikring allerede have identifice-
ret og vurderet, da de oprindeligt indgik ejerskifteforsikringen). Det bgr aldrig komme en forsik-
ringstager til skade, at et forsikringsselskab ikke kan assistere med skadeservice, nar en skade ind-
treffer. Dette bgr og skal vaere forsikringsselskabets ansvar.

Min konklusion er som fglge af ovenstaende, at bade manglen og fglgeskaden ud fra Forsikrings-
betingelsernes pkt. 5 er omfattet af forsikringsdaekningen.

7. Hvad dakker forsikringen ikke?

| medfgr af pkt. 6.1 deekker ejerskifteforsikringen ikke forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for at vaere klart forkert beskre-
vet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstageren ikke
pa grundlag af den pagaldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter,
omfang eller betydning i betragtning.

| Tilstandsrapporten, jf. Bilag 5, fremgar, at der i perioden 2008 — 2010 er foretaget omfattende
renoveringsarbejder i forhold til eiendommens fundament og kaelder. Det fremgar helt specifikt af
tilstandsrapporten, jf. Bilag 5, at der er lagt draen rundt om kaelder. Endvidere fremgar det ligele-
des helt specifikt af tilstandsrapporten, at der efter udfgrelse af de omfattende renoveringsarbej-
der ikke er traengt vand ind.

Oplysningen i tilstandsrapporten om forholdet om etablering af dreen rundt om kaelder er ikke
kun misvisende men decideret forkert, idet der mangler dreen til sikring af den tvaergaende keel-
dervaeg (konklusionen om det manglende draen er indledningsvis baseret pa Privatsikrings skrivel-
se af den 3. januar 2022, jf. Bilag 3, tillige med Privatsikrings skrivelse af den 10. februar 2022, jf.
Bilag 4). Draenet er saledes kun partielt etableret. Endvidere er det efterfglgende blevet bekraeftet
af szelger, at der ikke er etableret dreen langs den tveergaende kaelderydermur, jf. skrivelse fra
seelgers advokat dateret 11. maj 2022.

Jeg har som forsikringstager saledes ikke pa grundlag af tilstandsrapporten haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning, idet tilstandsrapporten klart
angiver, at der skulle veere etableret draen rundt om kaelderen og ikke kun partielt.

Min konklusion er pa baggrund af ovenstaende, at skaden falder udenfor bestemmelserne i forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 6.1, som regulerer de tilfeelde, hvor der ikke er skadesdaekning.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 6.3:

| medfer af pkt. 6.3 er forhold vedrgrende bygningsdele, hvorom det i tilstandsrapporten er an-
f@rt, at den pagaeldende bygningsdel skgnnes at vaere gjort utilgaengelig for den bygningssagkyn-
dige, ikke daekket af forsikring. Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at nogle bygningsdele er
gjort utilgeengelige for den bygningssagkyndige.

Min konklusion er, at skaden falder udenfor bestemmelserne i forsikringsbetingelsernes pkt. 6.3,
som regulerer de tilfaelde, hvor der ikke er skadesdaekning.
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| tilknytning til ovenstaende jf. Forsikringsbetingelsernes pkt. 6.3, er det min forstaelse, at Privat-
sikring ikke kan tage et gyldigt forbehold for en bygningsdel ved bygningskonstruktioner, der er
udfgrt uden mulighed for besigtigelse i det omfang, at en sadan konstruktion er normal. Jeg hen-
viser i den sammenhaeng til Ankenavnets forsikringsguide:

'Hvis en bygningsdel ikke har kunnet besigtiges af konstruktionsmaessige grunde (fx krybekaelder
uden lem, lukket paralleltagkonstruktion mv.), kan selskabet ikke pd denne baggrund tage et gyl-
digt forbehold for bygningsdelen. Ved bygningskonstruktioner, der er udfgrt uden mulighed for be-
sigtigelse, og i det omfang en sddan konstruktion er normal, er den skjulte konstruktion netop den
risiko, ejerskifteforsikringsselskabet ma pdtage sig. Se sag 85996'...

Forsikringsbetingelsernes pkt. 6.6:

Forsikringsbetingelsernes pkt. 6.6 omhandler forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller byg-
ningens manglende vedligeholdelse. Idet der er tale om en mangel og efterfglgende fglgeskade,
er slid eller manglende vedligeholdelse ikke relevant. En mangel kan ikke forebygges ved vedlige-
holdelse.

Jeg vil dog for en god ordens skyld at henlede opmaerksomheden p3 tilstandsrapporten beskrivel-
se pa side 13, jf. Bilag 5, hvoraf det fremgar, at vedligeholdelsesstandarden er beskrevet som over
middel for de primare bygningsdele. Det er den ogsa i dag.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 6.9:

Folgeskaden, der er opstaet som fglge af manglen, kunne eller burde ikke have veeret udbedret af
mig, idet tilstandsrapporten, jf. Bilag 5, angav, at der var draen rundt om keelderen. Der var sale-
des ikke grund til at antage andet, end at omfangsdraenet ville dreene vandet vaek fra kaelder-
ydermurerne rundt om kaelderen og ikke kun partielt/delvist rundt om kaelderen.

8. Tilstandsrapporten

Af relevans for den naerveerende sag citeres fglgende fra tilstandsrapporten:

e Der er i 2010 lagt dreen rundt om kaelderen, jf. pkt. 1.3 (side 15). Ligeledes pkt. 5.1 og pkt. 5.3
(side 17).

e Der eri 2010 etableret pumpebrgnd, jf. pkt. 1.3 (side 15).

e Der er i 2010 tjeeret og fugtisoleret med platonplade og isoleret med 100 mm flamingo udven-
dig, jf. pkt. 1.3 (side 15).

e Der er i 2008 skiftet rgrfgring for spildevand, regnvand og aflgb fra kgkken, jf. pkt. 1.3 (side 15).
e Der er i 2008 sket strgmpning af rgr under kaelder, jf. pkt. 1.3 (side 15).

* Der er i 2008 etableret hgjtvandslukke i keelder og ved kaelderskakt, jf. pkt. 1.3 (side 15).

e Herudover fremgar fglgende oplysning fra selger om ejendommen: 'Kaeldergulv. Efter at der i
2008 blev strsmpet og inden der blev etableret nyt draen rundt om huset. Derefter har der ikke vae-
ret treengt vand ind’, jf. pkt. 5.1 (side 17).

Baseret pa den ovennavnte beskrivelse af den omfattende etablering af draen, pumpebrgnd, tjae-
ring, fugtisolering med platonplade, isolering med flamingo, skift af r@rfgring, strempning af rgr
samt etablering af hgjtvandslukke, var der ingen indikationer af, at der ikke skulle vaere udfgrt de
ngdvendige tiltag for sikring af ejendommen imod vandindtreengen. Dette blev yderligere under-
bygget af salgers oplysning, som ogsa angivet ovenfor, om at der efter ovennaevnte renovering
ikke efterfglgende var traengt vand ind. Der henvises i den forbindelse til, at salger ad flere om-
gange i tilstandsrapporten henviser til, at der er etableret draen rundt om keaelderen.



Ankenaevnet for Forsikring

10.

100823

Min betryggelse og vurdering tog naturligvis sit udgangspunkt i, at jeg som forbruger ikke har en
byggesaglig baggrund, og at jeg derfor lagde vaegt pa oplysningerne i tilstandsrapporten.

| forhold til tilstandsrapportens beskrivelse af de omfattende renoveringsarbejder i 2008 — 2010
bemaerker jeg, at Privatsikring tilsyneladende er af den opfattelse, at der ikke er gennemfgrt den
beskrevne renovering. Jeg kender ikke baggrunden for Privatsikrings opfattelse, men det fremgar
af bade Privatsikrings skrivelse af den 3. januar 2022, jf. Bilag 3, og Privatsikrings skrivelse af den
10. februar 2022, jf. Bilag 4. Jeg citerer nedenstaende fra de to skrivelser:

e Skrivelse af den 3. januar 2022: 'Henset til at der er tale om en ejendom fra 1965, hvor der ikke
er seerlig fugtsikring af kaelderydervaeggene |[...]. leg henleder Naevnets opmaerksomhed p3a, at
vaeggene er anfgrt i flertal og bestemt form. Dette ma betyde, at der er tale om alle kalderyder-
vaeggene, hvor Privatsikring tilsyneladende er af den opfattelse, at de i 2008 — 2010 anfgrte reno-
veringsarbejder ikke er gennemfgrt.

o Skrivelse af den 10. februar 2022 'Henset til at der er tale om en ejendom fra 1965, hvor der ikke
er seerlig fugtsikring af kaelderydervaeggene [...]'. Jeg henleder Naevnets opmaerksomhed p3, at
vaeggene er anfgrt i flertal og bestemt form. Dette ma betyde, at der er tale om alle kaelderyder-
vaeggene, hvor Privatsikring tilsyneladende er af den opfattelse, at de i 2008 — 2010 anfgrte reno-
veringsarbejder ikke er gennemfgrt.

9. Tilstandsrapporten - forbehold

Ejerskifteforsikringen indeholder to (2) forbehold, som omhandler tagkonstruktionen og vadrum.
Naevnet vil bemaerke, at der ikke fra Privatsikring er anfgrt nogle forbehold i forhold til keelderen.

Dette til trods for, at Privatsikring:

¢ allerede ved indgaelsen af ejerskifteforsikringen kunne have konkluderet, at der ikke var etable-
ret

draen pa den tvaergaende kaeldervaeg, jf. Privatsikrings egne konklusioner i skrivelserne, jf. Bilag 2,
Bilag 3 og Bilag 4.

e tilsyneladende (som anfgrt under pkt. 8) er af den opfattelse, at der er tale om en ejendom fra
1965, hvor der ikke var szerlig fugtsikring af keelderydervaeggene.

Safremt Privatsikring matte have vurderet, at der forela saerlige risici ved kaelderen, burde og skul-
le Privatsikring have taget et specifikt og szerskilt forbehold herfor.

Privatsikring kan ikke afvise deekning med henvisning til, at saelgeroplysninger ikke skulle vaere en
del af tilstandsrapporten og dermed ikke daekket, idet der pa alle sider i tilstandsrapporten (versi-
on 9.0) tydeligt er angivet 'tilstandsrapport'. Jeg har som forbruger tegnet en ejerskifteforsikring,
hvor jeg i god tro har haft en berettiget forventning om, at alle oplysninger i dokumentet — desu-
agtet af hvem disse oplysninger er afgivet — er daekket af Privatsikring, safremt oplysningerne ef-
terfglgende har vist sig mangelfulde og forkerte.

10. @vrige forhold
Nedenfor vil jeg gennemga en raekke centrale punkter i de tre skrivelser med afvisninger fra Pri-
vatsikring, jf. Bilag 2, Bilag 3 og Bilag 4, idet jeg mener, at visse punkter i disse skrivelser har szerlig
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relevans for forstaelsen og behandlingen af naerveerende sag. Desuagtet at det matte ligge uden-
for Ankenavnets kompetence at vurdere disse, mener jeg, at korrespondancen tillige giver gene-
rel indsigt i ...-koncernens anvendelse af argumentation og ageren over for en forsikringstager
(forbruger) (Privatsikring er en del af ..., og direktgr for ... er ..., med hvem der blandt andre har
veeret bade skriftlig og mundtlig dialog).

Direktgr ... er i sin skrivelse af den 10. februar 2022, jf. Bilag 4, sa venlig at henlede min opmaerk-
somhed p3, at det er en almindelig bevisretlig regel, at den, der retter et krav imod en anden, skal
godtggre kravets eksistens og stgrrelse. Uden i gvrigt at vaere fintfglende fornemmer jeg tydeligt
iboende insinuationer i de nedenfor anfgrte 'sdkaldte faktuelle oplysninger'. Desuagtet at dette
matte ligge udenfor den juridiske bevisvurdering, giver det ikke desto mindre en tydelig indsigt i ...
-koncernens handtering af privatkunder samt deres tilgang til almindelig dannelse og etiske ko-
deks. Det skal for en god ordens skyld bemaerkes, at jeg vurderer at have godtgjort bade kravet
eksistens og stgrrelse, herunder ligeledes pavist tab, kausalitet og adaekvans, hvorfor alle erstat-
ningsretlige betingelser anses for opfyldt.

Indledningsvis retter jeg opmarksomheden pa de otte (8) faktuelle oplysninger, som Privatsikring
har pa tidspunktet for udfaerdigelse af skrivelse af 10. februar 2022, jf. Bilag 4.

Faktuel oplysning nr. 1: Ejerovertagelse 01.02.2019
Ingen kommentarer.

Faktuel oplysning nr. 3: 'Ved gennemgang af byggesagen pa filarkiv.dk ses, at kalderen er ud-
fort i henhold til bygningstegningerne og dermed i overensstemmelse med gaengs byggeskik i
1965'.

Det er svaert at argumentere imod, at bygningstegningerne er fra 1965. Endvidere er det sveert at
argumentere imod, at man i 1965 byggede efter gaengs 1965-byggeskik. Dette fremstar som blot-
te konstateringer.

Der mangler dog ét meget vaesentligt element i Privatsikrings konklusion — det meget veesentlige
forhold, at Ejendommen i perioden 2008 — 2010 har undergaet vaesentlige forbedringer (der er
detaljeret redegjort for dette ovenstaende pkt. 8). Ejiendommen er ganske rigtigt fra 1965, men er
i 2008 — 2010 pa en rakke for sagen relevante forhold bragt op til 2008/2010-byggeskik. Yderme-
re fremgar det af tilstandsrapporten, at saelger har oplyst, at der ikke er sket vandindtraengen ef-
ter etablering af de vaesentlige forbedringer. Privatsikring forholder sig ikke til dette, hvilket ma
opfattes som om, at Privatsikring er af den opfattelse, at den i tilstandsrapporten anfgrte omfat-
tende renovering ikke har fundet sted. Jeg henviser i gvrigt til pkt. 8.

Jeg bemaerker, at der i ejerskifteforsikringen er anfgrt, at 'Til forsikringen hgrer tilstandsrapport
nr. ..". Jeg bemaerker, at der i forsikringsbetingelserne/ejerskifteforsikringen ikke er nogen hen-
visning til filarkiv.dk eller gvrige henvisninger.

Jeg er forbruger uden byggesaglig viden. Jeg har forberedt mig grundigt inden kgbet af ejendom-
men ved blandt andet at sgge vejledning i forsikringsguiden fra Forsikring & Pension. Her lyder ra-
det fra forsikringsbranchens interesseorganisation i forsikringsguiden 'Boligens skader: Seet dig
grundigt ind i husets stand inden du kgber. Gennemga elinstallationsrapportens og tilstandsrap-
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portens beskrivelser af synlige skader og orientér dig om, hvilke vedligeholdelses- og reparations-
opgaver, som du kan forvente dig."'

Jeg bemaerker, at der i denne guide henvises til tilstandsrapporten for en vurdering af husets
stand. Jeg bemaerker, at der ikke henvises til gennemgang af bygningstegninger eller tilsvarende
(herunder filarkiv), som formodentlig kreever en byggeteknisk baggrund for at kunne vurdere. Jeg
kan derfor som forbruger ikke forventes at kunne eller skulle gennemga tegninger fra eksempelvis
filarkiv.dk.

Men maske er Privatsikrings henvisning til filarkiv.dk alligevel af relevans for sagen?

| Privatsikrings skrivelse af den 10. december 2021, jf. Bilag 2, demonstrerer Privatsikrings kend-
skab til geengs byggeskik i 1965. Endvidere i Privatsikrings skrivelse af den 3. januar 2022, jf. Bilag
3, demonstrerer Privatsikrings kendskab til filarkiv.dk og dingeo.dk. Herudover demonstreres ba-
de 1) Privatsikrings evne til at konkludere keeldergulvets placering under grundvandsspejlet, 2)
Privatsikrings evne til at konkludere pa vands gennemtraengning igennem moraeneler samt 3) Pri-
vatsikrings evne til at konkludere, at vandet danner et gget vandtryk pa keeldergulv og keelder-
vaegge.

Endvidere demonstrerer Privatsikring i sin skrivelse af den 10. februar 2022, jf. Bilag 4, byggetek-
niske kompetencer til at vurdere bygningskonstruktioner, idet fglgende fremgar: 'Den tveergaende
kaelderyderveeg, hvor vandgennemtrangningen er sket, er den oprindelige stgbte betonvaeg.
Sandsynligheden for, at denne tvaergaende keeldervaeg er draenet udvendig, er yderst minimal.
Dette stykke arbejde vil kraeve en fjernelse af overliggende konstruktioner'. Jeg bemaerker, at
denne vurdering kommer i umiddelbar fortsaettelse af Privatsikrings henvisning til bygningsteg-
ningerne pa filarkiv.dk. Det er derfor naerliggende at antage, at Privatsikrings vurdering er foreta-
get med udgangspunkt i netop de bygningstegninger. Privatsikring har som naevnt ikke vaeret ude
og besigtige ejendommen (udover kort besgg fra taksator).

Pa baggrund af ovenstaende ma det kunne sammenfattes, at Privatsikring;

¢ i samtlige skrivelser har fokus pa bygningens alder og gaengs byggeskik i 1965,

¢ i samtlige skrivelser demonstrerer relevant byggeteknisk viden med stigende detaljeringsgrad
fra forste til den seneste skrivelse, og

¢ i de to seneste skrivelser demonstrerer viden om, hvordan Privatsikring ikke kun kan indhente
relevant viden pa relevante hjemmesider, men Privatsikring demonstrerer endvidere ogsa evnen
til at anvende denne viden til konkret vurdering af skadesarsag.

Fglgende fremgar af Forsikringsguiden: 'Forbehold i policen

Forsikringsselskabet laver et tilbud pd en ejerskifteforsikring bl.a. pa baggrund af de oplysninger,
som er indeholdt i tilstands- og i elinstallationsrapporten. Vaer opmaerksom pd, at et forsikringstil-
bud kan indeholde nogle szerlige forbehold for visse skader eller skadedrsager. Det er altsd en und-
tagelse fra den almindelige daekning. Det betyder, at ejerskifteforsikringen ikke vil daekke med be-
grundelse i szerlige forhold ved det hus, du er ved at kgbe. Et forbehold vedrgrer bestemte byg-
ningsdele eller bestemte installationer i huset tages pa baggrund af konkrete oplysninger i til-
stands- eller elinstallationsrapport. Hvis du er i tvivl om, hvad forbeholdet betyder, kan du spgrge
forsikringsselskabet eller s@ge rddgivning hos en kgberadvokat/réadgiver.'
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Med Privatsikrings fokusering pa Ejendommens alder kombineret med Privatsikrings byggetekni-
ske viden og demonstrerede evne til bade indhente og anvende denne relevante byggetekniske
viden, forekommer det bemaerkelsesvaerdigt, at Privatsikring ikke har anvendt denne samlede vi-
den og kompetence til at indszette et forbehold i ejerskifteforsikringen. Alle forhold og forudsaet-
ninger har vaeret kendt for Privatsikring pa tidspunktet for forsikringsaftalens indgaelse, og allige-
vel har Privatsikring valgt at indga ejerskifteforsikringen uden forbehold omkring dette.

Faktuel oplysning nr. 4: 'Vandindtraengen er sket den 02.12.2021. Over 34 maneder efter overta-
gelse af ejendommen. | den mellemliggende periode har der vaeret flere nedbgrsperioder i omra-
det, som ikke har medfgrt vandindtraengninger'

Ejendommen er overtaget den 01.02.2019, hvilket fremgar af Kgbsaftalen, jf. Bilag 6.
Skaden er sket den 01.12.2021 og som anfgrt af Privatsikring den 02.12.2021. Dette fremgar af
min skadeanmeldelse af den 06.12.2021, jf. Bilag 7.

Der hari perioden fra den 01.12.2019 til den 06.12.2021 veeret flere nedbgrsperioder i omradet.
Disse nedbgrsperioder har ikke medfgrt vandindtraengninger.

Det fremgar af Forsikringsbetingelserne pkt. 4, at deekningen er betinget af, at forholdet konstate-
res og anmeldes i forsikringstiden. Jeg konstaterer, at betingelsen er opfyldt i forhold til Privatsik-
rings faktuelle oplysning.

Jeg har som udgangspunkt valgt at tolke Privatsikrings faktuelle oplysning nr. 4 positivt som en
neutral fremstilling af fakta. Hvis der modsat fra Privatsikring implicit skulle vaere en i gvrigt ikke-
begrundet, ikkedokumenteret og ikke-specifikt udtalt anklage eller mistanke om, at der ligger no-
get fordeekt eller skjult i det forhold, at der er gaet en periode mellem min overtagelse af ejen-
dommen og skadestidspunktet, anmoder jeg om, at Privatsikring begrunder og dokumenterer en
sadan eventuel — og i gvrigt ubegrundet - mistanke.

Hvis Privatsikring matte betvivle, at der kan opsta skader i en periode efter forsikringstegning, vil
jeg — med den forudseaetning, at jeg ikke pa nogen made forholder mig til Privatsikrings specifikke
ordlyd i den konkrete sammenhang, da disse ma sta for Privatsikrings egen regning — anbefale, at
Privatsikring genbesgger sin egen argumentation og skadesarsag i henhold til Privatsikring egne
konklusioner:

e | Privatsikrings skrivelse af den 3. januar 2022, jf. Bilag 3, vurderes arsagen til fglgeskaden og
den skete vandindtraengen at vaere grundvand, som konstant presser pa vaeg og gulv. Det anfgres
endvidere, at ved meget nedbgr gges vandtrykket mod gulvet og vaeggen, der pa et tidspunkt bli-
ver sa fugtmaettet, at vandet Igber ud af vaeggen og ind i kaelderen.

e | Privatsikrings skrivelse af den 10. februar 2022, jf. Bilag 4, vurderes arsagen til vandindtraengen
at vaere et midlertidigt kraftigt gget pres pa keeldervaeggen.

Ved at sammenholde Privatsikrings to (2) konklusioner som anf@rt ovenfor far jeg et billede af en
tveergaende kaeldervaeg, som konstant er under pres af vand. Pa et tidspunkt gges presset, og
vaeggen giver efter via en laekage. Det er muligt, at fglgeskaden i form af en porgs veeg samt vand-
indtraengen er forarsaget ved ovenstaende, men jeg har som forbruger kun kunnet forholde mig
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til tilstandsrapportens konklusioner, som foreskriver, at der er foretaget gennemgribende renove-
ring af kaelderen, herunder at der er etableret draen ‘rundt om keaelderen' samt de gvrige tiltag, jf.
tilstandsrapportens beskrivelse i pkt. 1.3, 5.1 og 5.3.

Jeg har ikke som forbruger haft kompetencerne til at vurdere sddanne forhold, hvorfor jeg som
forbruger har tegnet en ejerskifteforsikring til daekning af skjulte skader og mangler. Dertil har Pri-
vatsikring som naevnt ovenfor ikke vaeret taget specifikke forbehold i relation til forhold omkring
kaelderen eller dens ydervaegge.

Faktuel oplysning nr. 5 'Den tvaergdende kaelderydervaeg, hvor vandgennemtraengningen er
sket, er den oprindelige stgbte betonvaeg. Sandsynligheden for, at denne tvargdende kaelder-
vaeg er draenet udvendig, er yderst minimal. Dette stykke arbejde vil kraeve fjernelse af overlig-
gende konstruktioner'.

Jeg henviser til mine bemaerkningerne i forhold til faktuel oplysning nr. 3, hvor en del kommenta-
rer ogsa er relevante for naerveerende punkt.

| min optik er Privatsikrings faktuelle oplysning nr. 5 udelukkende baseret pa oplysninger fra filar-
kiv.dk, dels fordi Privatsikrings i faktuel oplysning nr. 3 specifikt henviser til filarkiv.dk, og dels for-
di, at oplysning om den oprindelige st@bte betonveeg ikke fremgar af Privatsikrings skrivelse af 3.
januar 2022, jf. Bilag 3, hvor Privatsikring som det eneste sted i korrespondancen henviser til be-
sigtigelsen af taksator.

Min pastand er saledes, at Privatsikrings faktuelle oplysning nr. 5 er baseret pa oplysninger fra fil-
arkiv.dk (og ikke pa baggrund af besigtigelsen). Det leder mig til den konklusion, at 1) Privatsikring
havde pa tidspunktet for Forsikringsaftalens indgdelse adgang til de relevante oplysninger om
draening kaelderen, og 2) Privatsikring havde den samme bygningsmaessige kompetence som i dag
og adgang til de samme relevante hjemmesider, som da Privatsikring indgik ejerskifteforsikringen.
Privatsikring havde saledes alle de ngdvendige forudsaetninger for 'bag skrivebordet' at kunne
indszette et relevant forbehold omkring dette i ejerskrifteforsikringen. Dette valgte Privatsikring
ikke at ggre. Privatsikring skal og bgr derfor tage ansvaret herfor.

Dette underbygges yderligere af, at Privatsikring i denne faktuelle oplysning nr. 5 umiddelbart er i
stand til vurdere, at der ikke er draenet udvendigt — alene ud fra viden om, hvad der skal fjernes
for at etablere draenet.

Pa baggrund heraf understreges det igen, at Privatsikring skulle have anfgrt et forbehold i ejerskif-
teforsikringen, safremt Privatsikring havde gnsket szerlig opmarksomhed herpa.

Med den viden, som Privatsikring umiddelbart ser ud til at have haft, kan der stilles spgrgsmals-
tegn ved, om Privatsikring pa nuveerende tidspunkt handler i god tro ved ikke at ville daekke et
forhold, som de har abenbart haft viden om, men ikke taget saerskilt forbehold for pa tidspunktet
for indgaelsen af ejerskifteforsikringen.

Det skal i den forbindelse bemaerkes, at ejerskifteforsikringens daekningsperiode er 10 ar, hvilket
er forleengelse fra det som standard fem (5) ar. Udvidelse af deekningsperioden kan gives, med-
mindre kgberen har forsgmt af vedligeholde ejendommen forsvarligt. Privatsikring har bade 1)
indgaet ejerskifteforsikringen, 2) ikke taget szerskilte forbehold vedrgrende kalderen, og 3) god-
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kendt en udvidelse af deekningsperioden til 10 ar, hvilket ikke stemmer overens med, at Privatsik-
ring fremfgrer argumenter til afvisning af deekningstilsagn, der baserer sig pa oplysninger, som
Privatsikring ligeledes havde tilgaengelige pa tidspunktet for ejerskifteforsikringens indgaelse.

Faktuel oplysning nr. 6 'Det er ikke oplyst om funktion og placeret af omfangsdraen er under-
s@gt, eller om den tilkoblede pumpebrgnd fungerer'.

Jeg bekraefter, at jeg ikke har oplyst Privatsikring om funktion og placering af omfangsdraen er un-
dersggt. Jeg bekraefter ligeledes, at jeg ikke har oplyst Privatsikring, om den tilkoblede pumpe-
brgnd fungerer. Jeg kan konstatere fglgende:

e Jeg er aldrig af Privatsikring blevet stillet konkrete spgrgsmal til funktion og placering af om-
fangsdraen eller funktion af den tilkoblede pumpebrgnd.

¢ Ved besigtigelsen den 29. december 2021 stillede taksator ingen spgrgsmal til draen eller pum-
pebrgnd.

Jeg har som udgangspunkt valgt at tolke Privatsikrings faktuelle oplysning nr. 6 positivt som en
neutral fremstilling af fakta. Hvis der modsat fra Privatsikring implicit skulle vaere en i gvrigt ikke-
begrundet, ikkedokumenteret og ikke-specifikt udtalt anklage eller mistanke om manglende ved-
ligehold, beder jeg om, at Privatsikring begrunder og dokumenterer en eventuel mistanke.

Derudover bemaerkes i gvrigt, at naervaerende sag vedrgrer en mangel samt en fglgeskade, idet
der er mangler ved tilstandsrapporten, som har medfgrt en fglgeskade.

Privatsikring pastar, at saelgeroplysningerne i tilstandsrapporten ikke udggr en del af tilstandsrap-
porten, hvorfor Privatsikringssikring af den grund ikke kan holdes ansvarlig.

Endvidere forekommer Privatsikrings henvisning til vedligehold irrelevant, idet jeg, uanset hvor
meget jeg vedligeholder, ikke kan vedligeholde sa meget, at en mangel og efterfglgende fglgeska-
de forsvinder. | den forbindelse skal det naevnes, at jeg Igbende vedligeholder ejendommen i gv-
rigt.

Faktuel oplysning nr. 7 'Der er mdlt fugt i flere vaegge og gulvarealer’

Jeg tager som udgangspunkt, at den faktuelle oplysning omfatter keelderen. Taksator malte fugt
pa flere veegge og gulvarealer i kaelderen, men jeg har ikke modtaget maleresultaterne fra taksa-
tor.

Jeg noterer mig, at Privatsikring pa min foranledning har andret omfanget heraf, saledes der ikke
lengere fejlagtigt fremgar 'hele gulvarealet' jf. skrivelse fra Privatsikring af 3. januar 2022, jf. Bilag
3.

Faktuel oplysning nr. 8 'Ved ophugningen i gulvet for placering af dykpumpe kan det den
27.12.2021 konstateres, at der er blankt vand i hullet. Betonoverfladen er tgr. Det er noteret at
pumpen kgrer. Dette indikerer en forhgjet grundvandsstand i omrdadet pa skadetidspunktet,
som vil have genereret et vandtryk pa kaelderydervaegge med de beskrevne skader til falge'.
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Jeg har ikke den byggefaglige kompetence til at vurdere den anfgrte 'faktuelle oplysning', der sa-
ledes ma sta for Privatsikrings eget ansvar.

11. Konklusion

Pa baggrund af ovenstaende sagsfremstilling skal og b@r Privatsikring daekke bade manglen og fgl-
geskaden, da Privatsikring ikke har handlet i god tro i processen — hverken i forbindelse med teg-
ning af ejerskifteforsikringen eller i skadesforlgbet, hvor Privatsikring med adskillige udokumente-
rede og usandsynlige postulater har forsggt at ggre mig til den ansvarlige i dette forlgb. Safremt
en forbruger ikke kan stole pa, at ejerskifteforsikringen daekker i forbindelse med bade mangler
og folgeskader, desuagtet at forbrugeren har handlet i god tro (bemaerk szerligt at tilstandsrap-
porten pa alle sider angiver at veere en tilstandsrapport), vil det medfgre en utilsigtet retstilstand,
hvor forsikringsselskaber naarmest uden konsekvens kan indga ejerskifteforsikringsaftaler, som de
alligevel kan komme udenom, desuagtet at ejerskifteforsikringen er forbrugerens eneste made at
sikre sig mod efterfglgende mangler og skader.

Som det fremgar af sagsfremstillingen, har Privatsikring ad flere omgange forsggt at komme
udenom deres ansvar og indtil videre afvist at daekke udbedring af manglen, selvom Privatsikring
er den professionelle aftalepart. Privatsikring burde — med al den viden som demonstreres i kor-
respondancen — have indgaet ejerskifteforsikringen med forbehold, safremt Privatsikring vurde-
rede, at det var forhold, som potentielt kunne have indvirkning pa ejerskifteforsikringen. Det
gjorde Privatsikring ikke. Privatsikring indgik en 'ren' ejerskifteforsikring i relation til kaelderen.
Derudover tog Privatsikring ikke forbehold vedrgrende oplysningerne omkring draen rundt om
kaelderen, desuagtet at Privatsikring i deres afslag af deekning anfgrer, at dette med al sandsynlig-
hed ikke var tilfeeldet. Privatsikring har ikke handlet i god tro."

Selskabet har den 4/1 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagers samlever har i selskabet tegnet ejerskifteforsikring for bygningen ..., jf. klagers bilag 1.

Neaervaerende sag vedrgrer, jf. ogsa klagers ankenaevnsklage, side 1 ff., spgrgsmalet om, hvorvidt
ejerskifteforsikringen skal deekke/erstatte udgiften til;

e Etablering af draen,

¢ Reparation/udbedring af den tvaergdende kaeldervaeg og

¢ Eventuelle fglgeskader mv.

Sagsfremstilling
Den 14.06.2018 fik klager udleveret en kopi af tilstandsrapporten (klagers bilag 5), jf. klagers bilag
6, side 6.

Den 25.10.2018 kpbte klager ejendommen, med overtagelse den 01.02.2019, jf. klagers bilag 6,
side 11.

Den 02.12.2021 ringede klager til selskabet og anmeldte, at der var sket vandindtraengen i byg-
ningens kzlder, formentlig gennem en ydervaeg.

Den 06.12.2021 modtog selskabet en skriftlig anmeldelse, jf. klagers bilag 7 med billeder, jf. bilag
A.

Den 07.12.2021 besigtigede selskabets eksterne handvaerkstaksator skaden, jf. bilag B.
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Den 10.12.2021 skrev selskabet til klager, at skaden ikke var deekket af ejerskifteforsikringen, jf.
klagers bilag 2.

Den 21.12.2021 modtog selskabet en klage fra klager, jf. klagers bilag 8.
Den 27.12.2021 besigtigede selskabets taksator bygningen.

Den 03.01.2022 fremsendte selskabet en klagebesvarelse til klager, jf. klagers bilag 3. | besvarel-
sen fastholdt selskabet sin afggrelse.

Den 24.01.2022 modtog selskabet endnu en klage fra klager, jf. klagers bilag 9.

Den 08.02.2022 modtog selskabet en rykker fra klager, jf. klagers bilag 10.
Den 10.02.2022 fremsendte selskabet en klagebesvarelse til klager, jf. klagers bilag 4. | besvarel-
sen fastholdt selskabet sin afggrelse.

Selskabets indstilling til sagen

Arsagen til vandindtrangningen, gennem den tvaergaende ydervaeg i kaelderen, er ifglge klager, at
der ikke er etableret draen langs den tvaergaende kaeldervaeg (klagers ankenavnsklage, side 7),
som anfgrt i tilstandsrapporten (klagers bilag 5, side 15).

Selskabet bemaerker hertil, at det er uvist i hvilket omfang der er etableret draen om bygningen.

Efter selskabets vurdering er arsagen til vandindtrangningen pa skadetidspunktet (bilag B, side
1+3) mere sandsynligt forhgjet grundvand eller vand fra en kloak/brgnd, evt. i kombination med
defekt, tilstoppet, eller manglende draen og/eller defekt eller slukket pumpebrgnd.

Dette understgttes af, at der star blankt vand under kaeldergulvet og betonoverfladen er tgr (bilag
B, side 2), ligesom vandindtreengningen er sket mere end 2,5 ar efter klagers overtagelse af ejen-
dommen, trods flere nedbgrsperioder uden vandindtraengen til fglge.

Selskabet bekendt har der heller ikke veeret vandindtraeengen efter naervaerende sags haendelse.
Ad Etablering af draen

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 3 (bilag 1, side 10), at forsikringen ikke omfatter for-
hold, der falder uden for huseftersynet.

Det fremgar af bekendtggrelse nr. 1426 af 30/11/2016 § 15, nr. 7, at indretninger uden for selve
bygningen, sasom vandstik, falder uden for huseftersynet.

Som fglge heraf fastholder selskabet, at draen ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, hvorfor
udgiften til etablering (eller udbedring/reparation) af draen ikke er daekket.

Ad Reparation/udbedring af den tveergdaende keelderveeg
Det fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 5.1 (klagers bilag 1, side 10), at forsikringen daekker
udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningen, der nedseetter bygningens veerdi
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eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand.

Pa baggrund af de foreliggende oplysninger (herunder oplysninger om ejendommen fra filar-
kiv.dk) og selskabets besigtigelse af ejendommen, er det selskabets vurdering, at kaelderveeggen
(og keelderen) — der er opfagrt i henhold til bygningstegningerne og i overensstemmelse med
gaengs byggeskik anno 1965, hvor bygningen blev opfart (klagers bilag 5, side 6) — ikke i sig selv
nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger.
Vaeggen fremstar i gvrigt som tilsvarende keelderveegge, uden szrlige eller ekstraordinaere fugt-
afmaerkninger (bilag A og B).

Selskabet bemaerker hertil, at klager selv anfgrer, at vandskaden pa den tvaergaende kaeldervaeg
er en fplgeskade (klagers ankenavnsklage, side 8) — og altsa ikke, at kaelderen/vaeggen i det hele
taget skulle vaere fejlkonstrueret eller naevnevaerdig anderledes end tilsvarende kaeldre/vaegge.

Som fglge heraf fastholder selskabet, at klager ikke har sandsynliggjort, at skadebegrebet i forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 5.1 er opfyldt, hvorfor reparation/udbedring af den tveergaende kaelder-
vaeg ikke er deekket af ejerskifteforsikringen.

Ad Eventuelle fglgeskader mv.

Eftersom at udgiften til etablering af draen og reparation/udbedring af den vandskadet tvaergaen-
de kaeldervaeg ikke er daekket af ejerskifteforsikringen, jf. de to foregdende afsnit, fastholder sel-
skabet, at eventuelle fglgeudgifter/-skader som fglge heraf, heller ikke er daekket."

Klageren har i brev af 10/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1 BEMZRKNINGER TIL PRIVATSIKRINGS SAGSFREMSTILLING

Privatsikring indleder sin bevarelse med en sagsfremstilling indeholdende en oplistning af datoer-
ne i vores korrespondance. Privatsikring undlader dog at bemaerke i denne sakaldte sagsopstilling,
at Privatsikring i hver af sine besvarelser dateret henholdsvis 1) 10. december 2021 (Bilag 2), 2) 3.
januar 2022 (Bilag 3) og 3) 10. februar 2022 (Bilag 4) afviser med adskillige og meget forskelligar-
tede

begrundelser, der som naevnt i klagen, er fuldstaendig udokumenterede. Privatsikring anfgrer blot,
at Privatsikring fastholder sin afggrelse. Som forsikringstager og forbruger efterlades jeg mest af
alt

med et indtryk af, at hvis én forklaring ikke far forsikringstageren til at opgive klagen, prgver man
blot med en ny forklaring.

Det bemaerkes ligeledes, at Privatsikring ikke forholder sig til, at ejerskifteforsikringen er tegnet
uden anmaerkninger eller forbehold i gvrigt for sa vidt angar forhold vedrgrende kaelderen.

2 BEM/ZERKNINGER TIL PRIVATSIKRINGS INDSTILLING TIL SAGEN

Privatsikring anfgrer, at det 'er uvist i hvilket omfang der er etableret draen rundt om bygningen'.
Dog har Privatsikring i sin skrivelse af 10. februar 2022 (Bilag 4) anfgrt fglgende: 'Sandsynligheden
for at denne tvaergGende kaeldervaeg er draenet udvendigt er yderst minimal'. Privatsikring forsg-
ger saledes endnu en gang at skabe tvivl om forhold, som Privatsikring pa et tidligere tidspunkt
har foretaget en — udokumenteret — vurdering af.
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Hertil skal jeg bemaerke, at det i tilstandsrapporten (Bilag 5) flere steder anf@res, at der er etable-
ret draen rundt om kaelder (eksempelvis pkt. 1.3, side 15, pkt. 5.1, side 17, pkt. 5.3 side 17). Der
kan saledes ikke bestd tvivl om, at der burde have veeret draen rundt om kalderen, jf. tilstands-
rapportens beskrivelse. Safremt etableringen af draen ikke matte veere hele vejen rundt om kael-
deren, burde det rettelig have vaeret anfgrt i tilstandsrapporten, at der var etableret partielt
draen. Dette er ikke tilfeeldet.

Pa baggrund af Privatsikrings Bilag B, side 1-3 fremkommer Privatsikring endnu en gang med flere
forskellige — og fortsat udokumenterede — arsager til felgeskaden. Privatsikring har i gvrigt und-
ladt af foretage yderligere arsagsundersggelser, desuagtet at Privatsikring havde mulighed herfor,
da taksator som Privatsikrings repraesentant besigtigede ejendommen den 27. december 2021.
Privatsikrings pastande henstar fortsat udokumenterede og virker mest af alt som en usmagelig
helgardering, hvor jeg som forbruger helt uberettiget mistaenkeligggres. Idet jeg er forbruger og
ikke har den ngdvendige faglige viden, skal jeg afholde mig fra at kommentere pa Privatsikrings
bemaerkning om, at Privatsikrings pastaede arsager 'understgttes af, at der star blankt vand under
keeldergulvet og betonoverfladen er tgr [...] .

Endvidere henviser Privatsikring til, at skaden er opstaet mere end 2,5 ar efter, at jeg overtog
ejendommen, trods 'flere nedbgrsperioder uden vandindtraengen til fglge'. Jeg har som forbruger
tegnet en ejerskifteforsikring med udvidet deekningsperiode pa 10 ar, og som udlgber 1. februar
2029. Jeg

har anmeldt en mangel og en fglgeskade i daekningsperioden, jf. Ejerskifteforsikringens pkt. 4 (Bi-
lag

1). Jeg kan kun forholde mig til oplysningerne i tilstandsrapporten vedrgrende tidligere vandind-
treengen.

Hvis vi skal fglge Privatsikrings eget argument, jf. lige ovenfor, daekker en ejerskifteforsikring sale-
des kun skader, der er opstar pa eller i meget umiddelbar neerhed af overtagelsen af en ejendom.
Skader, der matte opsta senere — men dog stadigvaek i deekningsperioden — daekkes ikke. Safremt
dette argument matte blive taget til fglge, ville det reelt medfgre en udhuling af forsikringsbegre-
bet. Dette er hverken hensigten eller formalet med at tegne en ejerskifteforsikring eller enhver
anden form for forsikring.

Jeg har som forbruger i god tro tegnet en ejerskifteforsikring (Bilag 1) med en deekningsperiode
frem til 1. februar 2029 med en berettiget forventning om, at denne daekker i hele daekningsperi-
oden.

Jeg skal for en god ordens skyld bemarke, at der til stadighed er vandindtraengen i kzelderen i
kraftige nedbgrsperioder, idet skaden fortsat ikke er udbedret. Det skal i den forbindelse bemaer-
kes, at jeg hver gang iveerkszetter skadesbegraensende foranstaltninger.

3 BEMZARKNINGER TIL ETABLERING AF DRAN
Det bemaerkes, at den tvaergaende keelderydermur er placeret indenfor soklen. Der henvises her
til mine bemaerkninger pa side 7 i Klagen.

Efter forespgrgsel hos en murer og autoriseret VVS’er er jeg blevet oplyst, at dreen, som skal etab-
leres langs en tvaergaende ydermur, kan (og vil som oftest blive) etableres pa indersiden af soklen.
Pa baggrund heraf vil Privatsikrings pastand om, at etablering af et sadant draen ikke er omfattet
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af ejerskifteforsikringen, ikke kunne ggres geeldende, da manglen og fglgeskaden derved er inden-
for soklen.

4 BEM/ZRKNINGER TIL REPARATION/UDBEDRING AF TVARGAENDE KALDERVAG

Som anfgrt i klagen bgr en sammenligning af ejendommen med tilsvarende bygninger foretages
med ejendomme fra 1965, der har gennemgaet tilsvarende renovering af kalderen, som det er
anfert i tilstandsrapporten (Bilag 5), idet der ellers ikke vil veere et korrekt sammenligningsgrund-

lag.

Privatsikring henviser til, at 'vaeggen fremstdr i gvrigt som tilsvarende kaeldervaegge, uden seaerlige
eller ekstraordinzere fugtafmaerkninger [...]' og at 'kaeldervaeggen/vaeggen i det hele taget [ikke]
skulle veere fejlkonstrueret eller naeevnevaerdig anderledes end tilsvarende kaeldre/vaegge'. Jeg har
som forbruger henholdt mig til oplysningerne i tilstandsrapporten, hvoraf det fremgar, at der er
etableret draen rundt om kaelderen. Endvidere forespurgte jeg den murer, som bistod med skade-
begransningen pa tidspunktet for vandindtraengen, og hans umiddelbare vurdering var, at der ik-
ke var etableret draen langs den tveergdende kaeldervaeg. Privatsikring henviser til en besigtigelse
af ejendommen, men det er uvist, hvilken besigtigelse der her henvises til. Jeg er kun bekendt
med, at ejendommen blev kortvarigt besigtiget 27. december 2021 af Privatsikrings taksator, hvor
der mig bekendt ikke blevet foretaget konkrete undersggelser af den tveergaende keeldervaeg til at
understgtte eller pa anden vis dokumentere Privatsikrings pastand.

Jeg har som forbruger ikke den faglige viden til at vurdere, hvorvidt den tvaergaende kaeldervaeg
skulle vaere fejlkonstrueret eller naevnevaerdig anderledes konstrueret, end hvad der er sadvan-
ligt pa et hus fra 1965, hvilket naeppe heller er forventeligt. Ejerskifteforsikringsordningen er net-
op etableret med henblik p3, at forbrugere, der kgber fast ejendom, kan afdaekke risici ved kun at
skulle henholde sig til et forsikringsselskab for deekning af skader pa en ejendom.

Det fastholdes, at skaden er en fglgeskade som fglge af manglen, der bestar i Tilstandsrapportens
urigtige og klart forkerte angivne oplysninger omkring etablering af draen 'rundt om kezelder’, hvil-
ket Privatsikring ligeledes selv har vurderet med al sandsynlighed ikke er etableret, jf. pkt. 2 oven-
for, jf. Bilag 4. Manglen og fglgeskaden er sdledes omfattet af ejerskifteforsikringens pkt. 6.1, idet
forholdet er klart forkert beskrevet, og idet Privatsikring som neaevnt ikke har taget nogle forbe-
hold herfor i ejerskifteforsikringen."

Selskabet har i brev af 19/1 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Selskabet kan kun beklage, hvis selskabet har efterladt klager med; ‘et indtryk af, at hvis én for-
klaring ikke fdr forsikringstageren til at opgive klagen, pr@aver man blot med en ny forklaring.', da
dette ikke har veeret hensigten.

Uanset om et draenrgr ligger uden for bygningen, under bygningen eller indvendig langs en kael-
dermur, falder disse uden for ejerskifteforsikringens daekningsomrade. Selskabet henviser her til
kendelse 54486 fra Ankenaevnet for Forsikring. Selskabet fastholder, at en eventuel fglgeskade
pga. defekt, tilstoppet eller manglende draen saledes heller ikke er daekket."

Klageren har i brev af 26/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1 BEMARKNINGER TIL KENDELSE MED SAGSNR. 54.486
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Jeg er bekendt med kendelse med sagsnr. 54.486 ('Kendelsen'), som Privatsikring henviser til, men
Kendelsen er i min optik ikke relevant i naervaerende sag, idet naerverende sag ikke omhandler
skader eller lignende pa draenrgr, men derimod urigtige oplysninger angivet i tilstandsrapporten
(Bilag 5) og den i forbindelse hermed opstaede fglgeskade.

Kendelsen vedrgrer skader pa et allerede etableret omfangsdraen, hvor det specifikt er anfgrt, at
'Draenledninger udfgres indv. langs keeldermur med 2' ledninger og omgives med ral.' Det har sa-
ledes vaeret kgber i Kendelsen bekendt, at der var etableret draen rundt om keelderen.

Nzervaerende sag vedrgrer derimod som naevnt, at der i tilstandsrapporten klart er angivet urigti-
ge oplysninger, hvorved jeg som forbruger ikke har haft det tilstreekkelige informationsgrundlag til
at vurdere ejendommens stand og eventuelle risici forbundet hermed, hvilket har medfegrt en fgl-
geskade i form af en porgs tveergaende ydermur med vandindtraengen til fglge grundet det mang-
lende draen, der ellers er angivet at vaere etableret i tilstandsrapporten.

Jeg skal i gvrigt bemaerke, at Privatsikring endnu en gang forsgger at helgardere sig i forsgget pa
at afvise daekningstilsagn i form af fglgende bemaerkning: '[...] pga. defekt, tilstoppet eller mang-
lende draen [...]', hvilket jeg skal anmode Klagenavnet om at se bort fra. Privatsikring har i mail af
10. februar 2022 (Bilag 4) netop selv angivet, at sandsynligheden for, at den tvaergaende keelder-
vaeg er

draenet, er yderst minimal. Privatsikring b@r derfor ikke efterfglgende kunne sa tvivl om, hvorvidt
drzaen, der med al sandsynlighed ikke er etableret, matte vaere tilstoppet eller defekt.

Safremt man som forbruger ikke kan laegge de i en tilstandsrapport angivne oplysninger til grund i
forbindelse med erhvervelse af fast ejendom, udhules huseftersynsordningens formal, hvilket ma
antages at vaere en ualmindeligt utilsigtet konsekvens af huseftersynsordningen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

14/6 2018, kebsaftale af 24/10 2018, klagerens anmeldelse af 6/12 2021, selskabets afggrelse

af 10/12 2021, klagerens klage af 21/12 2021, selskabets fastholdelser af 3/1 2022 og af 10/2

2022, klagerens klage af 24/1 2022, mail fra klagerens familiemedlem til selskabet af 8/2 2022,

fotografier fra anmeldelse, fotografier fra besigtigelse den 7/12 2021, police af 6/1 2019 og

forsikringsbetingelser af 6/1 2019. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Det fremgar af til-

standsrapport af 14/6 2018:

Byagn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

A. Primaere bygningsdele
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5. Keeldre/krybekaldre/terrendaek
5.1 Gulvkonstruktion K2 Reparationer i terrazzogulv i bryggers har mangelfuld vedhasftning til underlaget.
Note: Yderligere skadesudvikling ma paregnes.

KA1 Der er lidt afskalninger af overfladebehandlingen pa flere betongulve, bl.a. i
fyrrummet.
Note: Er uden betydning for gulvets funktion.

5.2 Veegge K1 Vaegge er i f3 omrader med lidt afskallet puds og mangelfuld vedhaeftning, bl.a. i
fyrrummet og viktualierummet i kezlder mod nordvest.
Note: Puds er skadet i mindre omfang.

KA1 Vaegge er med lidt misfarvning nederst i viktualierummet.

Saelgers oplysninger om ejendommen

Til kpber:

Spergeskemaet er udfyldt pa baggrund af saelgers kendskab til eiendommen. Du skal i den forbin-
delse vaere opmaerksom pa3, at saelger ikke i alle tilfeelde har et daekkende kendskab til forholdene
ved ejendommen. Det kan f.eks. vaere tilfeldet, hvor forholdene ligger f@r seelgers overtagelse af
ejendommen eller adskillige ar tilbage.

Du skal vaere opmaerksom pa at saelgers besvarelse ikke har garantivirkning.

Ja MNej
0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten

1.3 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre = O
renoveringer af bygningermne?
Hvis ja, hvilke og hvomar?
2017 Vaskerum i kalder renoveret 2014 Ny eltavie 2014 Stue/Kekken/Entre bygget
om i 2014. 2013 Skiftet vinduer i kaelder 2010 Lagt draen rundt om kalder. Etableret
pumpebrand. Tjeeret og fugtisoleret med platonplade. isoleret med 100 mm flamingo
udvendig fra. Lavet nedsa&nket terrasse. Nye herregardssten og granitbede
Efterisoleret pa loft 2008 Skiftet rerfaring for spildevand, regnvand og afleb fra
kekken. Rer under kalder strempet. Etableret hejtvandslukke i kaelder og ved
kalderskakt. 2008 Skiftet vinduer i stueetagen og yderdere i stueetage, kelder og
garage 2008 Nye indvendige dere i kelder 2003 Isoleret og etableret dampsparre
under gulv i stue

5. Kealder / krybekalder / ventileret hulrum
5.1 Er der keelder? H O

Har du kendskab til, at der er treengt vand gennem keelderyderveegge eller op gennem B O
gulvet {ikke gennem gulvafleb)?
Hvis ja, hvor og hvor ofte?

Kaldergulv. Efter at der i 2008 blev strempet og inden at der blev etableret nyt dran
rundt om huset. Derefter har der ikke varet treengt vand ind.

Har du kendskab til, at der har veeret reparationer efter fugt, rid-, svampe- eller O =
insektskader i keelderen?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?
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53 Har du kendskab til, at der er helt eller delvist draen langs husets fundament? O
Hvis ja, hvar og hvomar er det etableret?
Etableret draen med pumpe rundt om kalder i 2010
54 Har du kendskab til, at der er en grundvandspumpe? O B

Hvis ia. hvor ligger pumpen og virker den?

Det fremgar af klagerens anmeldelse af 6/12 2021:

"Onsdag den 1. december 2021 omkring kl. 21.30 opdagede jeg, at der var vand i min keaelder for-
delt pa dette tidspunkt i gangareal og i fyrrum. | gangarealet stod der nogle steder omkring 1-1,5
cm vand. Jeg gik straks i gang med at tgrre op med handklaeder. Dette fortsatte jeg med, selvom
vandet blev ved med at komme, da det regnede meget kraftigt udenfor og havde gjort det siden
aftenen for.

Jeg lokaliserede, at vandet kom fra keelderens (formentlig) gstvendte ydervaeg pa begge sider af
vaeggene i gangen, som stgder op mod henholdsvis fyrrum og vaskekzelder. Jeg opdagede, at van-
det umiddelbart s ud til at komme fra laekager nederst pa vaeggen.

| starten kom vandet primeert ind i en laekage i gangarealet (video vedhaeftet).

Da jeg havde faet tgrret op for vandet (som dog blev ved med at komme ind}, kontaktede jeg for-
ste gang til skadeservice, hvor beskeden dog var, at man ikke kunne satte en mand pa opgaven
grundet travlhed, hvorfor de derfor ikke tog nye opgaver ind, og at jeg derfor matte redde, hvad
jeg kunne.

Jeg forsggte at forklare, at skaden for mig som laegmand forekom kritisk, og at jeg forsggte sa
godt, som jeg kunne, at skadesbegraense, men at jeg meget gerne ville have assistance ud.

Jeg aflaeste vandmaleren for at tjekke, hvorvidt vandet eventuelt kunne komme fra et brud pa et
vandrgr, men vandmaleren stod stille.

Jeg kontaktede derfor en murermester, [murermesterl], som kom omkring kl. 00.30., da jeg vur-
derede, at skaden var af et sadant omfang, at jeg matte forsgge at fa professionel assistance med
det samme.

Mureren og jeg forsggte herefter indtil ca. 3.00 at fa lukket laekagerne med hurtigtgrrende beton i
blandet - vist nok - en form for cceleratorblanding i habet om, at det ville stoppe vandet i at
komme ind. Der viste sig dog at veere for meget tryk pa vandet, og da vi havde forsggt at lukke
den ene lzkage i gangen, blev vandtrykket tilsvarende stgrre i fyrrummet. Der var derfor for me-
get tryk pa vandet til, at vi kunne stoppe det. Mureren kgrte omkring kl. 3, hvorefter jeg fortsatte
med handklaeder.

KI. 6.30 var der omkring 1,5 cm vand i nogle dele af fyrrummet.

KI. 7 ringede jeg igen til skadeservice og bad om, at de kom snarest muligt pa grund af skadens kri-
tiske omfang. Jeg fik dog igen at vide, at man havde travlt, og at det derfor ikke var muligt at sige,
hvornar de ville kunne komme. Skadeservice kom ca. kl. 8, hvor de satte en affugter op og be-
kreeftede, at jeg i Igbet af natten havde gjort, hvad jeg kunne for at skadesbegraense. Skadeservice
tog bade billeder og notater til dokumentation.
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Jeg kontaktede bade husforsikring og ejerskifteforsikring kl. 9 for videre afklaring.

KI. 13 kom murermesteren igen. Han havde forinden foreslaet, at vi forsggte at bore et hul i gul-
vet i fyrrummet for at seette en midlertidig dykpumpe op med slange til aflgb i vaskerum, saledes
at vandet kunne ledes vak. Jeg kontaktede forud herfor ejerskifteforsikringen (hvor jeg talte med
en [medarbejder]), saledes at de var bekendt med, at murermesteren ville iveerksaette dette som
en skadebegraensede foranstaltning. Samtidig hermed fjernede murermesteren den beton, som vi
havde forsggt at lukke laekagerne med om natten i hab om, at vi ved at abne om i fyrrummet kun-
ne dirigere vandet hen mod dykpumpen, hvis det skulle begynde at regne igen, og vandet igen
ville komme ind.

Da regnvejret aftog, aftog vandets indtraengen.

Pa nuvaerende tidspunkt star der fortsat en affugter, som skadeservice har sat op".

Det fremgar af police af 6/1 2019:

"Policens udstedelsesdato: 1. februar 2019

Din forsikring omfatter: Ejerskifteforsikring

Forsikringens udlgbsdato: 1. februar 2029

Selvrisiko: Se forsikringsbetingelserne

@vrige forhold for forsikringen: Til forsikringen hgrer Tilstandsrapportnr. ...

Seerlige betingelser:

Individuel klausul

Tagkonstruktion Taget og nedenstaende dele i forbindelse med taget er en vigtig del af ejendom-
mens vaern mod vind og vejr samt fugt indefra. Det er derfor vigtigt, at tagkonstruktionen er in-
takt. Nar der er skade eller fejl pa tagkonstruktion, tagbelaegning, skotrender, inddeekninger, skor-
stene, dampspaerrer og andre dele i forbindelse med tagkonstruktionen, er der risiko for skader
pa andre bygningsdele. Det kan veaere skader pa spaer og laegter, isolering og andre vigtige byg-
ningsdele. Pa baggrund af tilstandsrapportens pkt. side 13, generel kommentar, der omhandler
tagkonstruktion, daekkes ikke fglgende skader: fugtskade, rad, svamp, skimmel og insektangreb i
tagkonstruktion, isolering, lofter, vaegge og udhaeng, bygning A, som fglge af nedtreengning af
nedbgr fra det gamle eternitskifertag, der fungerer som undertag for indtreengende nedbgr og
kondens, men er gennembrudt af skruer/sgm m.v. i forbindelse med palagning af metaltaget, -
evt. asbestforurening af tagkonstruktion, isolering, dampspaerre og lofter, bygning A, i forbindelse
med gennembrydninger af eternitskifertaget ved palagning af metaltaget.

Vadrum Vadrum er badevaerelser, toiletter, bryggerser/baggange og lign. rum med vandinstallati-
oner og aflgb. Utetheder i vandbelastede overflader, fuger og gulvaflgb kan bevirke udsivning af
vand i flere ar, fgr der er synlige tegn. | mellemtiden kan der vaere opstaet omfattende fugtskader,
herunder skimmel, i omgivende bygningsdele og rgr. Skaderne kan vise sig i etageadskillelser,
vaegge og gulve, og i tilstgdende rum. Pa baggrund af tilstandsrapportens pkt. A6.2, A6.3, der om-
handler vadrum, deekkes ikke fglgende skader: vandudtrangning med fglgeskader i veegge, gulve,
etageadskillelse og lofter i og omkring badevarelse, samt skjulte rgr i disse bygningsdele, bygning
A, som fglge af vaegbeklaadning med mangelfuld vedhaeftning, og af defekte fuger i gulvet i bruse-
niche."
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Det fremgar af forsikringsbetingelser af 6/1 2019:

"2 Hvad omfatter forsikringen?
Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen.

Forhold der knytter sig til de i pkt. 5.1 og 5.2 naevnte daekninger, omfattes dog ikke af forsikrin-
gen,

hvis det af tilstandsrapporten fremgar, at bygningerne ikke er undersggt af den bygningssagkyndi-
ge.

5 Hvad dzekker forsikringen?
5.1 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risi-
ko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, lseekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

6 Hvad dakker forsikringen ikke?

6.1 Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af den pageel-
dende rapport har haft mulighed for at tage forhol-dets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning.

ForsikringsbetingelserFaellesbestemmelser for ejerskifteforsikring

3.2 Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdak-
ning af et daekningsberettigende forhold.

Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forudgaende aftale med Privatsikring. Udgif-
terne deekkes ud over forsikringssummen.

3.3 Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt. Udgifterne deekkes ud over forsikringssum-

men.

Fotografier har veeret forevist for navnet.

Navnet udtaler:
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Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1965, og klageren overtog ejendommen den 1/2 2019. Hun
har anmeldt vandindtrangen i ejendommens kaelder den 1/12 2021. Klageren gnsker, at sel-
skabet skal deekke udgifter til udbedring af vandskaden og fglgeskader heraf, udgifter til even-
tuelle fglgeskader, som konstateres i forbindelse med udbedring, udgifter til teknisk bistand og
eventuelle udgifter til genhusning. Hun har anfgrt, at vandindtraengen og fglgeskade i form af
porgs keeldervaeg nedseetter ejendommens vaerdi og brugbarhed vasentligt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger, som har faet foretaget tilsvarende omfattende foranstaltninger til fo-
rebyggelse af vandindtraengen. Hun har anfgrt, at seelger i tilstandsrapporten har oplyst om, at
der er lagt draen rundt om kalderen, at oplysningen ikke er korrekt, da der mangler drzen til
sikring af den tvaergdende keeldervaeg, og at draenet saledes kun er delvist etableret. Det bgr
ikke kunne komme hende som forbruger til skade, at saelger har afgivet urigtige oplysninger i
tilstandsrapporten. Det ma vaere ejerskifteforsikringsselskabet, der ma baere risikoen og heref-
ter rette et eventuelt regreskrav mod seelgeren. Hun har anfgrt, at selskabet med sin byggefag-
lige viden og viden om ejendommen burde have taget forbehold for de forkerte oplysninger i
relation til "draen rundt om kaelderen".

Klageren har anfgrt, at selskabet som fglge heraf ikke har handlet i overensstemmelse med god

skik, da selskabet fgrst bragte sine byggefaglige kompetencer i spil, da skaden blev afvist.

Selskabet har afvist deekning under henvisning til, at arsagen til vandindtrangningen pa skade-
tidspunktet skyldes forhgjet grundvand eller vand fra en kloak/brgnd, evt. i kombination med
defekt, tilstoppet, eller manglende draen og/eller defekt eller slukket pumpebrgnd. Selskabet
har anfgrt, at dette understgttes af, at der star blankt vand under kaldergulvet, og at beton-
overfladen er tgr, jf. fotografier, ligesom vandindtraengningen er sket mere end 2,5 ar efter kla-
gerens overtagelse af ejendommen, trods flere nedbgrsperioder uden vandindtrangen til fglge.
Selskabet har anfgrt, at det er uvist i hvilket omfang der er etableret dreen om bygningen. Sel-
skabet har anfgrt, at forsikringen ikke omfatter forhold, der falder uden for huseftersynet, og
derfor heller ikke deekker etablering eller udbedring af draen eller fglgeskader hertil. | forhold til

udbedring af kaelderveeg har selskabet anfgrt, at keelderveeggen ikke i sig selv nedsaetter byg-
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ningens veerdi eller brugbarhed naevneveardigt i forhold til tilsvarende bygninger, og at vaeggen

fremstar som tilsvarende kaeldervaegge, uden seerlige eller ekstraordinzere fugtafmaerkninger.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 2, at "forsikringen omfatter alle bygninger pa

ejendommen".

Af feellesbestemmelser for ejerskifteforsikringen punkt 3.2. fremgar det, at forsikringen daekker
rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdakning
af et deekningsberettigende forhold. Af punkt 3.3. fremgar det, at forsikringen daekker rimelige
og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et daek-

ningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen, herunder de fremlagte fotografier, finder naevnet, at klageren
ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var konstruktionsmaessige forhold ved kaelde-
ren, som adskiller sig naevneveaerdigt fra forholdene ved andre kaldre i tilsvarende ejendomme
af samme alder saledes, at forholdet er omfattet af forsikringens skadesbegreb. Naevnet kan

derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det i kaeldre fra den tid ma anses for et almindeligt
forekommende og forventeligt forhold ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener og
tilfeelde af vandindtreengning gennem gulve og kaeldervaegge, ligesom en kgber ikke kan forven-

te, at udfgrte tiltag til teetning af keelderen udfgrt af tidligere ejere er foretaget optimalt.

Naevnet bemaeerker, at omfangsdrzaen ikke kan anses som en del af bygningen, jf. forsikringsbe-
tingelsernes punkt 2, og at etablering/udbedring af et omfangsdraen derfor ikke er omfattet af

forsikringen.
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Hvad angar et eventuelt gkonomisk vaerditab som fglge af forholdet, er det naevnets opfattelse,
at der med begrebet "ejendommens vaerdi" i forsikringens skadedefinitions forstand fgrst og
fremmest menes ejendommens byggetekniske veerdi og ikke den gkonomiske veerdi. Forsikrin-
gen daekker omkostningerne ved udbedring af skader, der er omfattet af ejerskifteforsikringen,
men daekker efter naevnets opfattelse ikke gkonomiske vaerditab i gvrigt. Naevnet henviser til

sag 96166, 95647 og 93332.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Teknisk bistand og genhusning.

Naevnet finder under henvisning til sagens udfald og forlgb ikke grundlag for at palaegge selska-

bet at daekke omkostninger til teknisk bistand, eller daekning for genhusning.

Sagsbehandling

Naevnet finder ikke grundlag for at kritisere selskabets sagsbehandling.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand
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