Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. februar 2025 blev i sag nr. 100889:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Klageren har overtaget ejendommen den 1/6 2022. Der er af slger tegnet ejerskifteforsikring i
selskabet i 2021 i forbindelse med saelgers kgb af ejendommen. | klageskema af 18/12 2023 har
klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Den angivne skadedato ovenfor er anslaet. Tidligere ejere og sikrede, [salgerne], af ejendommen
beliggende ..., havde tegnet ejerskifteforsikring pa ejendommen under police nr. ... ved Dansk Bo-
ligforsikring med en udvidet daekning i en periode pa 5 ar, jf. bilag 1.

Ved betinget kgbsaftale af 03.03.2022 blev [ejendommen] solgt af [szelgerne] til [klagerne]. Om-
kring april 2022 blev der konstateret og anmeldt en skade pa en af ejendommens bygninger, vae-
rende en garage med kaelder. Den 20.04.2022 bliver anmeldelsen bekraeftet og videresendt af
Dansk Boligforsikring, jf. bilag 2. Dansk Boligforsikring besigtiger skaderne den 26.04.2022 og til-
byder delvis deekning den 24.05.2022, jf. bilag 3.

Efter bade yderligere drgftelser og medvirken fra [szelgernes] forsikringsmaegler, ®@ndrede Dansk
Boligforsikring den 30.09.2022 daekningstilsagnet og opgjorde erstatningsudbetaling, jf. bilag 4. |
forbindelse med dét udbedringsarbejde, som der ydes daekning til, konstateres det, at omfanget
af skaden er stgrre end fgrst antaget — et stgrre omrade er ramt af fugt, rad og svamp, herunder
2gte hussvamp. Dette gg@r sig geeldende for bade keelder og udvendig beklaedning i garagens
stueplan. Pa baggrund af dette besluttede Dansk Boligforsikring, at al loft i garagens kaelder skulle
fiernes for at undersgges, ligesom OBH Radgivende Ingenigrer rekvireres til at undersgge omfan-
get den 02.12.2022. Resultatet af undersggelserne var en omfangsrapport, jf. bilag 5. Pa trods af
Isbende opfelgning og rykkere i betydeligt omfang sker der intet i sagen, og bilag 5 modtages
farst af [salgerne] den 14.06.2023. En opsummering af forlgbet fremgar af bilag 6, som blev
sendt til Dansk Boligforsikring den 12.04.2023.
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Konklusionen i bilag 5 var, at garagebygningen havde veeret behaeftet med skaden i form af rad og
svamp gennem lengere tid. Udbedring af skaden ngdvendigggr udskiftning af garagens baerende
konstruktion.

Den 14.06.2023 afviste Dansk Boligforsikring at daekke udbedring af svamp med henvisning til, at
der ikke var kendskab til svamp inden salget af ejendommen til [klagerne], jf. bilag 7. Efter yderli-
gere drgftelser i perioden 07.09.-09.10.2023, hvor [salgerne] erkleerede sig uenig i afggrelsen, af-
viste Dansk Boligforsikring igen, jf. bilag 8.

Idet [klagerne] bebyrdes af skaden antog de advokat den 17.10.2023. [Klagerne] er indtradt i
[seelgernes] retsstilling og har faet transport i samtlige rettigheder relateret til ejerskifteforsikrin-
gen, herunder klageadgang, hvilket Dansk Boligforsikring er blevet orienteret om. E-mail og trans-
porterklaering herom fremlaegges som bilag 9.

Skaden har ngdvendiggjort fglgende:

1. Faerdiggerelse af udbedring mod vandindtraengen, hvilket ikke kan forega grundet svamp

2. Ny baerende konstruktion i garagens kaelder

3. Nye lofter i garagens keelder

4. Yderveeg ramt af segte hussvamp, hvis omfang kraever vurdering og enten efterfglgende be-
handling eller nedrivning samt opbygningen pa ny

5. Understgbning af betondaek/skilledaek i garagens kaelder, hvor betondakket er faldet ned

| bilag 7 begrundede Dansk Boligforsikring afvisningen med ejerskiftet ved salg og manglende
kendskab. Efter indholdet af bilag 5 kan det abenlyst laegges til grund, at svampen har bestaet
igennem laengere tid og er en fglge af skaden ved indtraengen af vand og fugt. Dansk Boligforsik-
ring anerkendte og deekkede den skade, som var arsag til omfanget af svamp i bygningen.

Skaden blev konstateret og anmeldt i deekningsperioden, og det fglger saledes af skadesarsags-
princippet, at Dansk Boligforsikring skal deekke fglgerne efter ophgr af forsikringen. | modsat fald
ville retstilstanden give anledning til, at det var i ejerskifteforsikringsselskabers interesse at mod-
virke kendskab til ejerskifteskaders fulde omfang.

Dansk Boligforsikrings begrundelse om manglende kendskab og salg ses pa den baggrund at vaere
i strid med skadesarsagsprincippet, og kan ikke begrunde et afslag. Som det fremgar af ovensta-
ende redeggrelse er det et faktum, at Dansk Boligforsikring forhalede undersggelserne og konsta-
teringen af skadesomfanget, og dén forhaling kan ikke fgre til andet resultat end, at der skal gives
[klagerne] medhold i klagen - tvaertimod skal forhalingen have skadevirkning for Dansk Boligfor-
sikring i vurderingen af sagen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Dansk Boligforsikring skal anerkende skade ved fugt, rad og svamp i bygningen og udbetale er-
statning til udbedring i det omfang, som fremgar af afsnittene 'Skadesomfang', 'Udbedringsvej-
ledning for traeenedbrydende svampe' og 'Affaldshandtering' i side 4-7 af bilag 5."
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Selskabet har den 7/3 2024 til naevnet bl.a. anfert:

"Pa vegne af Dansk Boligforsikring A/S skal jeg hermed anmode naevnet om at afvise at behandle
sagen iht. § 2, stk. 1, i naevnets vedtaegter.

Sagen er indbragt for ankenaevnet af [klageren]. Klager har ikke tegnet forsikring hos DBF, og der
bestar saledes ingen forsikringsaftale mellem parterne. Klager har i forbindelse med sit kgb af
ejendommen tegnet ejerskifteforsikring hos et andet selskab.

Klager har fremlagt en 'transporterklaering', hvori vores kunder giver transport i deres 'retsstilling
og ethvert krav eller tilgodehavende med eventuelt palgbne renter heraf...".

DBF anerkender ikke transporterklaeringen og bestrider, at der kan gives transport i en retsstilling
eller et aftaleforhold. Transport kan gives i et pengekrav.

DBF ggr pa den baggrund galdende, at det falder uden for ankenaevnets kompetence at behandle
sager anlagt af andre end den forbruger, som har indgaet en forsikringsaftale med forsikringssel-
skabet.

Der henvises i gvrigt til ankenavnets hjemmeside, hvor det fremgar, at klager skal vedrgre egne
forsikringer.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Naevnets sekretariat har den 13/3 2024 bl.a. skrevet fglgende til selskabet:

"Sekretariatet har gennemgaet sagen, og vi vurderer, at der ikke er grundlag for at afvise sagen
med henvisning til naevnets vedtaegter § 2, stk. 1. Vi henviser til naevnets afggrelse i sag 99445,
hvor naevnet fandt, at klageren havde bevist, at klageren havde faet transport af den tidligere ejer
i ethvert krav, som den tidligere ejer matte have mod selskabet i anledning af anmeldte skader til
ejerskifteforsikringen. Neevnet fandt, at selskabet skulle genoptage sagsbehandlingen med hen-
blik pa at foretage en ny realitetsbehandling af de skader, som den tidligere ejer havde anmeldt til
selskabet.

Nar hgringsprocessen er tilendebragt, vil naevnet fa forelagt sagen til afggrelse. Naevnet vil pa det-
te tidspunkt evt. kunne beslutte at afvise sagen. Vi skal bede selskabet om at oplyse, om selskabet
fortsat gnsker sagen afvist med henvisning til naevnets vedtaegter § 2, stk. 1."

Selskabet har den 19/4 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning
Klager har kgbt ejendommen af DBF's kunder (herefter benaevnt 'salger') og faet transport i et-
hvert krav mod DBF kort tid fgr sagens indbringelse for ankenavnet.

Klagen vedrgrer svampeskader, som klager gnsker deekket under saelgers ejerskifteforsikring. DBF
har afvist daekning med henvisning til, at skaderne er konstateret efter, at forsikringen ophgrte
ved salg.
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Sagsfremstilling

Seelger overtager ejendommen beliggende ... den 27. august 2021. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af tilstands-
rapport ... udarbejdet den 12. juli 2021.

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

Kort tid efter overtagelsen, i december 2021, szetter salger ejendommen til salg igen. Den 3.
marts 2022 indgar salger kgbsaftale med klager, som overtager ejendommen den 1. juni 2022
med dispositionsret over ejendommen den 1. maj 2022.

Den 11. april 2022 anmelder szelger en lokal vandskade i et hjgrne af kaelderen, hvor der kommer
vand ind fra en utaethed i det ovenliggende dak. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag B.

Den 26. april 2022 besigtiger DBF og konstaterer, at vandet skyldes en utaethed i det daek, som
udggr taget pa kaelderen. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag C.

Den 24. maj 2022 meddeler DBF daekning til en udbedring af arsagen til, at der kommer vand ind.
Dazkningstilsagn er fremlagt af klager.

DBF er pa dette tidspunkt ikke bekendt med, at ejendommen er solgt, og at den nye ejer (klager)
allerede har faet dispositionsret over ejendommen per 1. maj 2022. DBF fortseetter sdledes dialo-
gen med seelger, som pa intet tidspunkt oplyser, at salger ikke laengere ejer eller bebor ejendom-
men.

Den 20. juni 2022 vender szlger tilbage og beder om en genbesigtigelse, idet salger har abnet op
indvendigt i keelderen og konstateret fglgeskader.

Den 1. august 2022 genbesigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 4. august 2022 meddeler DBF daekning til udbedring af indvendige fglgeskader i loftbeklaed-
ning og loftskonstruktion. Mail fremlaegges som bilag E.

Erstatningen for bade den udvendige og indvendige del opggres i mail af 30. september 2022 til
151.763,00 kr. Erstatningsopggrelsen er fremlagt af klager.

Den 25. oktober 2022 oplyser salgers handvaerker til DBF, at der i forbindelse med udbedringen
er konstateret omrader med svamp udvendigt bag vaegbekladning og indvendigt i den baerende
konstruktion. Billeder fra handvaerker fremlaegges som bilag F.

DBF's konsulent foretager den 28. oktober 2022 prgver, som sendes til Teknologisk Institut. De vi-
ser, at der er tale om aegte hussvamp og hvid témmersvamp. DBF anmoder herefter OBH Radgi-
vende Ingenigrer om at foretage en udredning og omfangsbestemmelse. OBH's rapport af 25. ja-
nuar 2023 er fremlagt af klager.
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DBF modtager den 30. maj 2023 kgbsaftalen indgaet mellem szelger og klager, og bliver fgrst da
bekendt med, at ejendommen er overtaget af klager allerede den 1. juni 2022 med dispositionsret
den 1. maj 2022, og at klager saledes har veeret ejere af eiendommen under hele udredningsfor-
Igbet.

Da det pa baggrund af OBH's rapport ma afvises, at de konstaterede svampeskader har relation til
den daekkede vandskade, og da forholdet dermed er konstateret og anmeldt efter, at forsikringen
er ophgrt, afviser DBF at daekke udbedring af svampeskaderne. Afvisning af 14. juni 2023 er frem-
lagt af klager.

Seelger fremkommer med indsigelser, og der pagar en laengere dialog med salger. Seelger ggr bl.a.
geeldende, at klagers egen ejerskifteforsikring har afvist at deekke skaderne. | den forbindelse far
DBF fremsendt afslaget fra klagers ejerskifteforsikring tegnet hos [andet selskab]. Mail fra selger
med [andet selskabs] afslag fremlaegges som bilag G.

[Andet selskab] afviser at deekke forholdet, da det er deres opfattelse, at klager er advaret om
forholdet i tilstandsrapporten. Den nye tilstandsrapport fremleegges som bilag H. [Andet selskab]
tilkendegiver samtidig over for klager, at DBF er ansvarlige for udbedring af skaden (hvilket savner
mening, da forholdet er anmaerket identisk i de to tilstandsrapporter).

DBF fastholder afvisningen endeligt den 6. oktober 2023. Mail fremlaegges som bilag I.

Det bemaerkes, at det korrekte belgb, som DBF har udbetalt, er 229.533,75 kr., da der har veeret
merudgifter i forbindelse med udbedringsarbejdet.

Den 20. november 2023 — 1,5 ar efter salget af ejendommen og umiddelbart inden sagens ind-
bringelse for ankenaevnet — modtager DBF en transporterklaering mellem szelger og klager under-
skrevet den 7. november 2023. Erklaeringen er fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal dekke en udbedring af de konstaterede svampeskader i kzaelderen i
overensstemmelse med OBH's anvisninger. Dette indebaerer bl.a. en udskiftning af kaelderens bae-
rende konstruktion.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise sit krav mod DBF, her-
under at de konstaterede svampeangreb er en fglgeskade af den arsag, som DBF har daekket un-
der s=lgers nu ophgrte ejerskifteforsikring.

Seelgers anmeldelse til ejerskifteforsikringen, som indgives mindre end 3 uger fgr, at klager far di-
spositionsret over ejendommen, vedrgrer en lokal vandskade i kalderen. Ved DBF's besigtigelse
konstateres en utaethed i det overliggende daek, hvilket DBF har deekket en udbedring af. DBF har
ogsa daekket fglgeskaden pa forskalling, isolering og loft.

Det fremgar af foto 2 og 3 i OBH's rapport (bilag 5, side 11), at svampeangrebene er konstateret i
omradet bag veegbeklaedningen og i den baerende konstruktion i keelderen.
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OBH kommer ved vurderingen af de registrerede svampeangreb frem til, at der er et generelt
fugtproblem i keelderen, og at der er fugtpavirkning fra hele etagedakket, szerligt i konstruktionen
i omradet mod nordvest, formentlig fra sammenstgbningerne. Svamp er en naturlig fglge af en
vedvarende opfugtning af keelderens konstruktion.

Seelger er i tilstandsrapporten blevet advaret om, at der er malt forhgjet fugt i veegge og den bae-
rende traekonstruktion, og at der er risiko for negativ pavirkning af traekonstruktionen, f.eks. fugt-
skader, nedbrydning og biologisk vaekst. Forholdet er anmaerket med gult hus, som markerer al-
vorlige skader.

Det er DBF's opfattelse, at seelger med oplysningen i tilstandsrapporten er advaret om et omfat-
tende fugtproblem i kaelderen, og at dette medfgrer risiko for fugtskader, herunder specifikt rad-
og svampeskader. Svampeskader kan, som oplyst af OBH, udvikle sig ganske hurtigt, hvis de rigti-
ge betingelser er til stede.

Forhold, som er anmaerket i tilstandsrapporten, er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, jf. pkt.
4.1 i forsikringsbetingelserne. Det samme er tilfeeldet for fglgeskader, som opstar, fordi et an-
market forhold ikke udbedres, jf. pkt. 4.9.

Det er klagers bevisbyrde, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, herunder at
folgeskaderne gar ud over, hvad salger kunne forvente pa baggrund af anmaerkningen i tilstands-
rapporten, som salger efter det oplyste hverken har udbedret eller undersggt naermere efter
overtagelsen i august 2021.

DBF mener ikke, at klager har Igftet denne bevisbyrde. Den forhgjede fugt er beskrevet som en
alvorlig skade, og risikoen for fglgeskader er udtrykkeligt beskrevet. Dette bgr, saerligt henset til at
der er tale om en nyere kaelder, give anledning til nsermere undersggelser og en udbedring af ar-
sagen.

Det er DBF's opfattelse, at der ikke er pavist en sammenhang mellem de udbredte svampeskader
og den lokale vandskade, som klager anmelder mindre end 3 uger f@r, policen udlgber. Svampe-
skaden opdages af handveerkeren i forbindelse med nedtagning af vaegbekladning for at slibe
tyndpudsen pa det udvendige deek, men der er efter OBH's undersggelse ikke pavist en sammen-
haeng med den konkrete vandskade i hjgrnet af kaelderen.

Da svampeskaden saledes er konstateret i klagers og ikke saelgers ejertid, ma klager rette kravet
mod sin egen ejerskifteforsikring og fremfgre sine indsigelser over for dem.

Det bemaeerkes, at der ikke foreligger oplysninger om, hvilken aftale der er indgaet mellem klager
og saxlger omkring udbedring af skaden. Szelger har ikke over for DBF pavist at have lidt et tab

som fglge af, at der er konstateret svampeskader pa den ejendom, som szelger ikke laengere ejer.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 7/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:
"SAGSFREMSTILLING
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Skadesanmeldelsen

Det fremgar af bilag B, at der blev foretaget skadesanmeldelse af:

'Hvordan blev skaden opdaget

I loftet i kaelderen, idet gulvet blev vddt, kunne man se der kom vand igennem loftet.
Hvori bestdr skaden (hvad er skadesramt)

Kzelderloftet, som er udenfor garagen. Her er der indtreengen af vand.'

Dansk Boligforsikrings fremstilling af, at der blev anmeldt en lokal vandskade i et hjgrne af kaelde-
ren, er alene Dansk Boligforsikrings opfattelse, og stemmer ikke overens med skadesanmeldelsen
til dem.

Skadesforlgbet og ejerskifte

Den 03.05.2022 besigtigede taksator, ..., fra Dansk Boligforsikring skaden pa ejendommen. [Taksa-
toren] blev allerede ved denne besigtigelse opmarksom pa, at ejendommen havde nye ejere i
form af [klagerne].

Lige siden den 18.11.2022 er skadebehandler, ..., ved Dansk Boligforsikring blevet ringet op genta-
gende gange af [klageren], hvor Dansk Boligforsikring blev gjort opmaerksom pa, at ejendommen
var solgt og overtaget af [klagerne].

Selvsamme har tidligere ejer, [seelgeren], naevnt over for Dansk Boligforsikring i mail af 12.04.2024
for at fglge op efter gentagende rykkere til Dansk Boligforsikring. Heraf fremgar fglgende:
'18.11.2022: [Klageren] har ringet til jer og fulgt op og da | endelig kommer ud og afdaekker, bliver
det ogsaG meddelt at det blevet veerre i kaelderen med vandskaden som skete i fordret sidste dr.
Hvilket kraever yderligere prgver — Vi beder om at fd en status'

Denne e-mail er allerede fremlagt som bilag 6.

Dansk Boligforsikring gjorde ikke indvendinger mod, at det beskrevne skadesforlgb i bilag 10 skul-
le vaere et forkert faktum. Dansk Boligforsikring fremsatte heller ikke bemaerkninger om, at [kla-
gerens] rolle i sagen havde betydning.

Dette var vel at maerke forinden Dansk Boligforsikring afgav delvist daekningstilsagn den
24.05.2022 i bilag 3.

Det bestrides saledes, at Dansk Boligforsikring ikke var bekendt med ejendomsoverdragelsen (kla-
gesvaret, side 1, linje 26).

Arsag og skadesomfanget

Det fremgar af bilag D, at Dansk Boligforsikring ved deres genbesigtigelse selv blev opmarksom
pa, at opfugtningen i loftkonstruktionen er mere omfattende end fgrst antaget, og da der udeluk-
kende var demonteret troltekt plader var omfanget af det oven liggende skadesomfang ikke
kendt. Derudover blev det i bilag D vurderet, at det anmeldte forhold havde udviklet sig siden fgr-
ste besigtigelse.

Det fremgar af bilag 5, at OBH Radgivende Ingenigrer var rekvireret af Dansk Boligforsikring, og i
afsnittet '‘Baggrund og formdl', at OBH Radgivende Ingenigrer var rekvireret til at udfgre om-
fangsbestemmelse af styrkesveekkende svampeangreb i kaelderen (bilag 5, sidetal 2).
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Afsnittet 'Baggrund og formal' indeholder ligeledes en beskrivelse af svamp (bilag 5, side 5), hvor
det bl.a. oplyses, at svamp forarsages af hurtigt voksende traenedbrydende svampe under fugtige
forhold og at en svampeskade opstar, nar traeet mod forventning far tilfgrt fugt pa grund af kon-
struktionsfejl og/eller pa grund af brud i konstruktionen.

| forlengelse heraf, vurderes det i afsnittet 'Vurdering af skadesdrsager', at der er tale om to ska-
desforhold: '1) Generelle fugtproblemer', og '2) Lokalt @get fugtbidrag' — dvs. fugt for sa vidt angar
begge skadesarsager (bilag 5, sidetal 4).

Hvis opmaerksomheden rettes mod sidste side i bilag 5 (side 17) ses Bilag 2 Tegningsbilag til bilag
5. Heraf fremgar en plantegning af tammerkonstruktionen i keelderplan og omfanget af segte hus-
svamp ses vejledende illustreret med rgd skravering. Arnestederne for vandindtraengen ses ansla-
et til samme omrade — den nordvestlige del af kalderen, som var konstruktionsdelen, som der
blev foretaget skadesanmeldelse af i bilag B.

Pa baggrund af Dansk Boligforsikrings opdrag til at rekvirere OBH Radgivende Ingenigrer, blev det
af OBH Radgivende Ingenigrer bade konstateret, at arsagen til svampeangrebene var fugt, at der
var sammenhaeng, og at omfanget af svampeangrebene var konstateret i samme omrade som
fugt indtreengen, der blev skadesanmeldt.

BEMARKNINGER

Det pahviler i almindelighed forsikringstageren at fgre bevis for, at forsikringsbegivenheden er
indtradt. | forsikringssammenhang er denne bevisbyrde dog ikke en streng bevisbyrde, da forsik-
ringstageren alene skal godtggre, at der er indtradt en skade.

Bevisbyrden for, at der er indtradt en skade pa kaelderen, og at der er sammenhang i form af
fugt, rad og svamp ses lgftet af [klagerne], idet OBH Radgivende Ingenigrer i bilag 5 klart og tyde-
ligt har vurderet, at svamp i keelderen er forarsaget af fugt, ligesom omfanget af svamp breder sig
fra arnestederne for fugt, hvilket netop er den sydvestlige del af kaelderen med konstruktionen,
som der blev anmeldt en skade vedrgrende i bilag B.

Dansk Boligforsikring har en forkert opfattelse af faktum for sa vidt angar skadesanmeldelsen. Det
kan konstateres ved ganske enkelt at laese skadesanmeldelsen i bilag B igennem, som er foretaget
pa Dansk Boligforsikrings egen indrettede online skadesanmeldelse. Her nzevnes intet sted, at der
anmeldes skade en lokal vandskade, men tvaertimod 'l loftet i keelderen' og 'Kaelder loftet'.

Det star fuldstaendig klart, at svamp har en direkte sammenhang med fugt i keelderen, og er en
del af omfanget af den anmeldte skade, som blev anmeldt i forsikringstiden.

Det delvise daekningstilsagn vedrgrende fugt i bilag 3 binder Dansk Boligforsikring, medmindre det
godtggres, at forsikringstager ikke var i god tro om tilsagnet. Det er der intet som taler for, hvor-
med Dansk Boligforsikring synspunkter om oplysninger i tilstandsrapporten i bilag A har ingen be-
tydning for sagen.

Som det er anfgrt i klagesvaret (klagesvaret, side 2, linje 17) af Dansk Boligforsikring selv, modtog
Dansk Boligforsikring k@bsaftalen, der blev indgaet af salger, ..., med kgber, [klagerne]. Derud-
over modtog Dansk Boligforsikring bilag 9.
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Dansk Boligforsikring er sdledes i besiddelse af samtlige aftaler.

[Klagerne] har opnaet rettigheder og forpligtelser forbundet med erhvervelsen af ejendommen
beliggende ..., herunder den korrekt anmelde skade i forsikringstiden til Dansk Boligforsikring.
Dette fglger af grundlaeggende formueretlige principper om indtraaden og st@ttes yderligere af, at
der fra [salgerne] er givet transport for [klagerne], jf. bilag 9.

| gvrigt fastholdes det fremfgrt synspunkt om skadesarsagsprincippet, hvormed Dansk Boligforsik-
ring skal daekke svamp og betale erstatning til udbedring i det fulde omfang af skaden."

Selskabet har i brev af 22/9 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers redeggrelse for sagsforlgbet er usammenhangende, og DBF fastholder det handlingsfor-
Igb, som er beskrevet i selskabets fgrste klagesvar.

Med anmaerkningen i tilstandsrapporten er man som kgber advaret om, at kaelderen har alvorlige
problemer med fugt — bade i vaeggene og i den baerende traekonstruktion. Det er ogsa direkte be-
skrevet, at der er risiko for fugtskader, nedbrydning og svamp.

Bade saelger og klager har vaeret advaret om denne risiko.

DBF har veeret i dialog med tidligere salger af ejendommen, som har oplyst en raekke forhold om-
kring forlgbet, da han solgte ejendommen til saelger (DBF's kunde).

Han oplyser bl.a., at de havde drgftelser omkring fugtproblemerne i kaelderen, som har staet med
meget begraenset afdaekning i mange ar, fordi en tidligere ejer gik i sta med byggeprojektet. Sael-
ger var bekendt med dette.

DBF arbejder pa at fremskaffe dokumentation herfor. Der tages derfor forbehold for at frem-
komme med yderligere bemaerkninger i relation til seelgers forudgadende kendskab."

Klagerens advokat har i brev af 25/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Tilstandsrapporten i bilag A
Den bygningssagkyndiges beskrivelse i bilag A af garagen, bygning litra C, om kalderen indvendigt
er abenbart forkert.

Det star klart og tydeligt, hvis fokus rettes pa den praecise og detaljerede beskrivelse i bilag 5 af
skadens karakter, omfang, arsag og risici — omfang og risici, som ingen potentiel boligkgber ville
kunne tage inddrage i sine overvejelser ved kgb af den pageeldende ejendom, nar

Da beskrivelsen i bilag A er misvisende og klart ufyldestggrende som baggrund for at traeffe be-
slutning om et kgb af ejendom af den pagaldende type, kan Dansk Boligforsikring ikke afvise
daekning med henvisning til tilstandsrapportens indhold eller forsikringsvilkarenes pkt. 4.1.
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Oplysninger afgivet fra tidligere omsatningsled

Det er ukorrekt fremstilling af sagens faktiske omstaendigheder, nar Dansk Boligforsikring pastar,
at der var drgftelser omkring fugtproblemer i kaelderen og manglende afdaekning mellem de tidli-
gere omsatningsled for overdragelserne af ejendommen (tidligere salger 1 og szelger 2, [salger-
nej).

Derfor bestrides sadan en pastand selvfglgelig, ligesom den fremstar fuldstaendig udokumenteret
fra Dansk Boligforsikrings side.

Den 24.09.2024 blev [szelgerne] spurgt af [klageren], om de ved deres kgb af ejendommen fra
salger 1 blev orienteret om manglende afdaekning med henvisning til Dansk Boligforsikrings 2.
hgringssvar af 22.09.2024, som var vedhaeftet. [Sxlgerne] svarede, at det heller ikke var noget,
som de kendte til, jf. bilag 10.

Det star saledes i staerk kontrast til det faktum, som Dansk Boligforsikring forsgger at fremstille og
i gvrigt ikke ses dokumenteret.

Hvis Dansk Boligforsikrings pludselige pastand om afgivelsen af forudgaende oplysninger fra sael-
ger 1 til [salgerne] skal leegges til grund ved klagebehandlingen, vil det kraseve dokumentbevis for,
at sadanne konkrete forudgaende oplysninger blev afgivet i forbindelse med salget af ejendom-
men til [selgerne] — dét vaerende oplysninger i en kgbsaftale, salgsopstilling eller skriftlig korre-
spondance.

Da Dansk Boligforsikrings fremstilling af de faktiske forhold er udokumenterede pastande, ma he-
le Dansk Boligforsikrings bemaerkninger til sagens faktiske omstaendigheder tilsidesattes som
utroveerdig."

Selskabet har i brev af 5/11 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klager har fremlagt en skrivelse fra seelger, som mener, at de konstaterede fugtproblemer i kzel-
deren ikke har sammenhang med det forhold, at den baerende traekonstruktion i keelderen har
stdet delvist blottet og darligt afdaekket i flere ar.

DBF har forsggt at fa den tidligere szelger til at fremsende naermere dokumentation for de oplys-
ninger, som han mundtligt har givet til selskabet, men det er ikke lykkes.

DBF har derfor ikke mulighed for at dokumentere salgernes forudgaende kendskab naermere.
Dette er dog, som det fremgar af DBF's tidligere indlaeg, ikke afg@rende. Det gg@res fortsat gael-
dende, at saelger med anmaerkningerne i tilstandsrapporten er advaret om de alvorlige fugtpro-
blemer i kaelderens veegge og baerende konstruktion.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og sagen kan behandles af navnet pa det foreliggende
grundlag."
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Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af til-

standsrapport af 12/7 2021:

SKADER INDE | GARAGE (MED PLADS TIL 1 ELLER 2 KORET@JER)

GARAGE (MED PLADS TIL 1 ELLER 2 K@RET®@JER) - Stueplan - Indvendigt

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
21 Der er revner i pap i garagen ved | Der errisiko for indtreenge af | -
port. fugt til skade for

underliggende konstruktioner

22 ﬁ Adgang til keelder er udfert pa - -
alternativ vis.

GARAGE (MED PLADS TIL 1 ELLER 2 KBRET@JER) - Kaelder - Indvendigt

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
23 ﬁ Afleb fra sikkerhedsventil er ikke | Hvis sikkerhedsventilen Afleb fra sikkerhedventil skal
fort til afleb. abner, er der risiko for veere fort til afleb eller gulv
fugtskader med afleb.
24 Der er mélt forhejet fugt i veegge | Der errisiko for negativ -
(leca) og baerende pavirkninger af
treekonstruktion. treekonstruktionen (fx

fugtskader, nedbrydning,
biologiskvaskst)

25 ﬁ Der mangler udstedning af gulv | - -
omkring rer.

Det fremgar af szelgerens skadeanmeldelse af 11/4 2022:
"Hvornar blev skaden opdaget(dato) Friday, 25 March 2022

Hvordan blev skaden opdaget | loftet i kaelderen, idet gulvet blev vadt, kunne man se der kom
vand igennem loftet.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt) Kalder loftet, som er udenfor garagen. Her er der ind-
treengen af vand."

Det fremgar af selskabets e-mail til sselgeren af 24/5 2022:

"Jeg har behandlet din anmeldelse efter, at konsulent [taksator] var ude pa ejendommen den 26.
april 2022.
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Ejerskifteforsikringen kan tilbyde delvis daekning.

Konstruktionen er et stgbt terraendaek mellem bolig og garage, hvoraf ca. 1 m udggr tag over keel-
der.

Konsulenten far anvist garagens kaelder, hvor konstruktionen fremstar med tegn pa fugt og rad,
og armeringsnette ses med rustdannelse. Han maler efter fugt, og finder tegl pa forhgjet fugtni-
veau i forskalling og krydsfiner, samt i vaeggene.

Udenfor ses terrendakket med et tyndpudslag som flere steder har mistet vedhaeftningen.
Arsagen til fugtindtraengningen er at pudslaget har mistet vedhaftning.

Ejerskifteforsikringen daekker selve bygningerne pa ejendommen — se pkt. 2.1 i forsikringsbetin-
gelserne. Et fritliggende terreendak som dette, vil derfor i udgangspunktet ikke vaere omfattet,
men den del af det som udggr tag over kaelder vil veere omfattet.

Udbedringsmetoden er at afslibe tyndpuds pa den del der udggr tag, og genetablere med egnet
vandtaet produkt.

Du bedes fremsende et udspecificeret tilbud herp3, til opggrelse af erstatningen. Arbejdet bgr ik-
ke seettes i gang for tilbuddet er godkendt. Nar arbejdet er udfert, bedes du fremsende kopi af
faktura samt dine kontooplysninger, hvortil erstatningen efter afskrivning vil blive udbetalt, fra-
trukket selvrisiko pa 5.000 kr.

Det vides ikke om der ogsa skulle veere en utaethed mellem terreendaek og den underliggende
vaeg. Konsulenten oplyser at hvis dette undersgges naermere ved at grave ned, og | fremsender
billeder heraf, vil vi sandsynligvis kunne vurdere dette."

Det fremgar af selskabets e-mail til seelgeren af 30/9 2022:

"Tak for tilbuddene. Vi kan saledes opggre erstatningen ud fra disse.
Erstatningen for det indvendige kan opggres ud fra tilbuddet, til 62.313 kr.
Erstatningen for det udvendige kan opggres ud fra overslaget, til 89.450 kr.

Arbejdet kan saledes sattes i gang, og nar det er udfgrt, bedes du fremsende kopi af faktura samt
dine kontooplysninger, hvorefter erstatningen vil blive udbetalt, fratrukket selvrisiko pa 5.000 kr.

Hvis det kan ses at omkostningerne vil overstige overslaget med 10% eller mere, bgr | szette ar-
bejdet i bero og henvende os til os, sa vi har mulighed for at vurdere dette."
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/5 2022:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Indtreengende vand til kaelder under garage, fra udvendig stgbt deek jeevnfgr forsikringstagers
skadeanmeldelse.

BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Garage bygning med kalder

Stgbt terreendaek imellem bolig og garagebygning, hvor den sidste meter inden garagebygningen,
er fungerende som 'tag over kalder, under garagen'.

50 mm sundolit

Dampspaerre

Krydsfinerplader

Forskalling

Trolltekt loft.

Beskrivelse:

Inde:

| garagens keaelder (foto 3-7) fremstar loftkonstruktionen, under det udvendige stgbte daek, (foto
9-11) med aftegninger af opfugtning, samt rad. Ligeledes fremstar armeringsnettet (foto 12,13)
under beton daekket, med rust dannelse.

Der er malbar forhgjet fugt (foto 14-21) i krydsfinerpladen og braeddeforskallingen, i umiddelbar
naerhed, af omradet med nedbrydning.

Ligeledes fremstar lega vaeggene med malbar forhgjet fugt (foto 25-27) (det er dog naevnt i TR)

Ude:

Beton deekket imellem bolig og garage (foto 30-32,34-38) fremstar med et tyndpudslag, der har
mistet vedhaftningen flere steder.

Ved lettere nedgravning (foto 33) ved siden af beton daekket, ses der en isoleret rgrfgring ca. 20
cm under terraen.

Der blev ved nedgravningen ikke observeret fugtsikring af lega blokkene, der udggr veegkonstruk-
tionen i kaelderen.

Beton daekket over henholdsvis kaelder og terreen (foto 36)

Konklusion:

Jeg vurderer at arsagen til det anmeldte forhold er tyndpudslaget der er monteret pa oversiden af
beton daekket, der har mistet sin vedhaeftning. Der ses spredte omrader pa hele deekket, hvor
tyndpudslaget har mistet sin vedhaftning. Opfugtningen befinder sig i omradet, ud imod anlaeg-
get af beton daekket, og det oven liggende omrade med tyndpuds lag, der har mistet sin vedhaeft-
ning.

Alderen pa det skadede:
2012

Konstruktiv betydning:



Ankenaevnet for Forsikring

15.

100889

Jeg vurderer at det har konstruktiv betydning at der kan traenge vand ind igennem betondaekket
til det underliggende kaelderrum.

Aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:

Jeg vurderer at der er aktuelle skader i form af tyndpuds lag der har sluppet sin vedhaftning, til
oversiden af beton daekket.

Ligeledes er der skader pa forskalling samt krydsfinerplader, i form af rad samt op fugtning. Om-
fanget af op fugtning samt rad kreever yderligere demontering af loftbeklaedning

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Jeg vurderer ikke at konstruktionen er saedvanlig pa udfgrelsestidspunktet. Ved den mindre ned-
gravning ved siden af beton dakket, blev der ikke observeret fugtsikring.

Har anmeldte forhold vaeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Jeg vurderer at det anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen af ejendommen."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 2/8 2022:

"BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION:

Beskrivelse:

Formalet med denne genbesigtigelse er at omfangsvurdere det indvendige skadesomfang. Ved
demontering af loftbeklaedning konstateret det at opfugtningen i loftkonstruktionen er mere om-
fattende end fgrst antaget. Da jeg udelukkende har demonteret troltekt plader og ingen oven lig-
gende konstruktion, kendes omfanget af det oven liggende skades omfang ikke. Dog kan der ses
aftegninger af op fugtning i isoleringen, pa oversiden af damp spaerren. Ved demonteringen af
troltekt plader opdages der div. El ledninger der fremstar med af isolerede ender, uden af prop-
ninger. Det vides ikke om de er stremfgrende.

Konklusion:

Jeg vurderer at arsagen til det anmeldte forhold er tyndpudslaget der er monteret pa oversiden af
beton daekket, der har mistet sin vedhaeftning. Der ses spredte omrader pa hele deekket, hvor
tyndpudslaget har mistet sin vedhaftning. Dette forhold har udviklet sig siden fgrste besigtigelse.
Jeg vurderer at den udvendige beton dak konstruktion har en haeldning ind imod garage facaden.
Dette forhold kan vaere en buledannelse i tyndpudslaget der vil udlignes ved bortslibning
Opfugtningen befinder sig i omradet, ud imod anleegget af beton daekket, og det oven liggende
omrade med tyndpuds lag, der har mistet sin vedhaeftning.

Jeg vurderer at det anmeldte forhold har udviklet sig siden fgrste besigtigelse.

Ved demonteringen af yderligere loftbeklaedning, vurderes opfugtningen til at vaere mere ud-
bredt end forst antaget.

Der observeres aftegninger af fugtpavirkning samt nedbrudt forskalling i loftkonstruktionen, ca.
2.5 m fra bagside af kaeldervaeg mod Nord. Formodentlig i 6.35 m. bredde. (Bredden pa det ud-
vendige beton dak.)

Jeg vurderer ikke at det underliggende armeringsnet er gennemtaret, som fglge af vandpavirk-
ningen. Nettet er ikke indstgbt og har derfor heller ingen stabiliserende funktion.

Pa oversiden af armeringsnettet er der monteret gulvvarmeslanger. Gulvvarmen er ikke koblet til.

Alderen pa det skadede:
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2012

Aktuelle skader:

Jeg vurderer at der er aktuelle skader i form af tyndpuds lag der har sluppet sin vedhaftning, til
oversiden af beton dakket, samt en evt. uteethed imellem beton dekket og den underliggende
lega vaeg.

Ligeledes er der skader pa forskalling samt krydsfinerplader, i form af rad samt op fugtning. Ende-
lig vurdering af omfanget af op fugtning samt rad kraever yderligere demontering af loftbeklaed-
ning

Konstruktiv betydning/nzerliggende risiko for skader:
Jeg vurderer at det har konstruktiv betydning at der kan traenge vand ind igennem betondakket
til den underliggende loftkonstruktion.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Jeg vurderer ikke at konstruktionen er sadvanlig pa udfgrelsestidspunktet. Ved den mindre ned-
gravning ved siden af beton dakket, blev der ikke observeret fugtsikring.

Har anmeldte forhold vaeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja

UDBEDRING:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

Afslibning af eksisterende, og lgst siddende tyndpuds lag, i et omrade der svarer til ca. 1.35 m ud
fra garagebygningens facade.

Etablering af et fugtsikrende tyndpuds lag, i samme omfang som ovenstaende.

Fugtsikring imellem beton daek og keeldervaeg (udvendig)

Omkostningerne til det skadede:
18.000 kr. — 25.000 kr. ekskl. moms

Beskrivelse af udbedring af evt. fglgeskader:
Opretning af bagfald pa det udvendige beton deek, ind imod garage facaden. - (8.000 kr. — 10.000
kr. ekskl. moms)

Demontering/montering af loftbeklaedning i keelder — ca. 20 — 25 m — (7.000 kr. — 10.000 kr. ekskI.
moms)

Demontering/montering af loftkonstruktion i kaelder — ca. 20 — 25 m2 — (45.000 kr. — 65.000 kr.
ekskl. moms)
EVT. skimmel sanering — (15.000 kr. — 20.000 kr. ekskl. moms)"

Det fremgar af rapport fra OHB af 25/1 2023:

"BAGGRUND OG FORMAL

Den 14. november og 2. december 2022 har OBH Radgivende Ingenigrer (i det fglgende OBH) be-
sigtiget ovenstaende adresse for arts- og omfangsbestemmelse af traenedbrydende svampe. Der
er tale om en fritliggende garage- og veerkstedsbygning, se foto 1 samt 'B3' pa Figur 1. Ejendom-
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men har et bebygget areal pa 92 m2 og er opfgrt i 2012 (jf. BBR). Neervaerende undersggelse om-
handler alene bygningens kalder hvori der allerede, iht. indsendte prgveresultater hos Teknolo-
gisk Institut (T1), er registreret angreb af £gte Hussvamp og Hvid Téemmersvamp jf. Tl's rapport nr.
... . Bygningens orientering fremgar af

Figur 1 nedenfor med gul markering.

[Figur 1]

DBF har rekvireret OBH til at udfgre omfangsbestemmelse af styrkesveekkende svampeangreb i
keelderen. Pa basis af de fremkomne undersggelses- og prgveresultater er der udarbejdet et for-
slag til handlingsplan, fra hvilket det er muligt, overslagsmaessigt, at prisseette udbedringsudgif-
ten. Endvidere er det klarlagt, hvorvidt der i forsikringsmaessig henseende er tale om rad eller
svamp.

| forlaengelse af 1. besigtigelse (d. 14. november 2022) har DBF rekvireret tgmrerfirmaet ... til at
fijerne loftsbeklaedninger, forskalling og isolering for fuldstaendig blotleegning af keelderens tgm-
merkonstruktion, se foto 6.

Etagedakket over kaelderen er opbygget som fglger (set ovenfra):

e 1-2 lag fuldsvejst bitumenpap

e 100 mm betondaek, med 8 mm rionet pa PVC afstandlister. Der er ilagt 20 mm PEX gulvvarme-
rer.

e 50 mm polystyren

e ~0,15 mm PE-folie

e 21 mm krydsfiner

e 22 mm 4" breedder med fer og not samling

e Toldtektplader (nyere loftsbekleedning)

Der er tale om en kombineret garage- og vaerkstedsbygning opfert i let konstruktion pa tunge
kaelderyderveegge bestaende af letklinkerblokke. Keelderen er indrettet med et teknikrum mod @st
og et stgrre disponibelt rum mod vest, se foto 4 og 5 samt bilag 2 bagest i rapporten. Kelderens
gulve er stgbte og henstar uden slutbelaegning eller overfladebehandling og pa tilsvarende vis
henstar vaeggene ra ubehandlet.

Kzelderens eneste adgangsvej er via internt trappelgb fra veerkstedet ovenfor. Der er ingen vindu-
er eller murabninger til det fri. Fire steder har FT etableret rgrfgringer gennem fundament til det
fri og installeret mekaniske ventilatorer (se symbolmarkering pa bilag 2).

Kaelderens tammerkonstruktion er udfgrt som sgjle-bjeelke-system med tap- og bladsamlinger og
stedvise skraband. Der er udelukkende anvendt fuldtgmmer og dimensionerne varierer fra 180
x180 mm til 240 x180 mm. Bjaelkeafstanden (CC-afstanden) varierer fra 1050 til 1180 mm. Tgm-
merkonstruktionen, polystyrenplade, krydsfiner og braedder vurderes samlet set at have fungeret
som stgbeforskalling for betondaekket. Ud fra stikpr@vevise inspektioner og malepositioner vurde-
res etageudstgbningen at vaere udfgrt massiv ved overgang til fundament — dvs. kuldebro samt ri-
siko for direkte fugttransport sideveerts.

LABORATORIERESULTATER
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For at bestemme alle svampearter i keelderen, er fglgende supplerende prgver analyseret. Place-
ring af prgver fremgar af nedenstaende skema samt ved markering pa bilag 2.

Prove

D Lokation Identifikation Rad/svamp
P1 Bjeelke 1, se foto 10 Gul Temmersvamp (Coniophora puteana) Rad

P2 Rem 2, se foto 11 Gul Temmersvamp (Coniophora puteana) Rad

P3 Rem 2, se foto 12 Agte Hussvamp (Serpula lacrymans) Svamp

P4 Rem 2, se foto 13 Agte Hussvamp (Serpula lacrymans) Svamp

PS5 Bjeelke 9, se foto 14 AEgte Hussvamp (Serpula lacrymans) Svamp

P6 Bundrem, under bjeelke 12, se foto 15  Hvid Temmersvamp Rad

P7 Bjeelke 10, se foto 16 Hvid Temmersvamp Svamp

P8 Rem 4, se foto 17 Hvid Temmersvamp Rad

Nedbrydningen karakteriseres i forsikringsmaessig henseende som partielt svamp/rad.

Svamp betegnes som en relativt hurtigt forlgbende nedbrydning, der viser sig ved, at treeet mis-
farves, mgrnes, skrumper og revner pa tveers af traeets fiberretning. Svamp forarsages af hurtigt
voksende treenedbrydende svampe under fugtige forhold. En svampeskade opstar, nar traeet mod
forventning far tilfgrt fugt pa grund af konstruktionsfejl og/eller pa grund af brud i konstruktio-
nen.

Rad er en betegnelse for en langsomt forlgbende proces, der forarsages af langsomt voksende,
treegdelaeggende svampe. Rad kan karakteriseres ved, at traeet mgrnes og gradvist gennemszettes
af teetliggende spraekkerevner eller trevler. Rad opstar nar traeet udsaettes for periodisk fugt gen-
nem en arraekke, og er derfor en forventelig skade pa konstruktionen, der ikke er tilstraekkeligt
konstruktivt og kemisk beskyttet.

Bagest i rapporten findes en beskrivelse af de fundne svampearter samt en notits om fugt.

| kelderens tgmmerkonstruktioner blev der generelt malt fugtprocenter pa mellem 14 og 28 %
treefugt og lokalt >28%, hvilket er uacceptabelt, se notits om traefugt snerer i rapporten. Hverkan
omkring vederlag eller bjeelkeender er der anvendt murpap, tjeerre eller pd anden made forsggt
fugtsikret mod fugtsugning ved kapillartransport.

VURDERING AF SKADESARSAGER
Henset til skadesomfanget og det overordnede skadesbilledet, vurderes at der er tale om to ska-
desforhold:
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1) Generelle fugtproblemer. | keelderen er der tale om gammelkendte fugtproblemer. Noget ty-
der pa at der er tilfgrt fugt gennem hele etagedakket og at dette har staet pa gennem en
lengere arraekke. Maske har paplaget pa betondaekkets overside tidligere fungeret som regn-
skaerm? Eller maske bygningen har henstaet ufuldstaendig i forbindelse med opfgrelsen? Det
ma desuden bemaerkes at der er indstgbt varmeslange i deekket, sa det kan e] heller afvises at
en del af fugtproblemer kan skyldes laekager i gulvvarmesystemet. Historikken bgr om muligt
undersgges nermere ved indhentning af materiale fra det kommunale byggesagsarkiv, fra
seelges oplysninger i TR og/eller i forbindelse med hushandlens gvrige juridiske dokumenter.
Safremt saelger har forsgmt sin loyale oplysningspligt er det muligt at vedkommende ifalder
sig et juridisk ansvar.

2) Lokalt gget fugtbidrag. | omradet omkring arnestedet for Z£gte Hussvamp, er der tale om et
aktuelt fugtbidrag. Det ma i den forbindelse tages i betragtning at keelderens graenseplan mod
nordvest er stgrre end selve garagebygningen i stueplan. Det betyder, at der er knudepunkts-
samlinger omkring sammenstgbning mellem etagedaek og ydervaeg, mellem etagedaek og daek
mod det fri (terren/ mellembygning) samt i omradet for den ovenforplacerede facadebe-
kleedning hvor betondzkket afvande, se foto 2. Henset til den lokale korrosion i betondaek-
kets armering mod nordvest, ma det vurderes at omradet har vaeret fugtpavirket gennem fle-
re ar, som eksempel se foto 3.

SKADESOMFANG

Nedbrydningerne er foregaet veesentligt hurtigere, end hvad man kan forvente i konstruktioner
som den pageldende. Angrebet af £gte Hussvamp er relativt veletableret og omfanget er marke-
ret med rgd krydsskravering pa bilag 2. Sikkerhedszonen er markeret med en rgd stiplet linie pa
bilag 2. Arnestedet bedgmmes at vaere umiddelbart ud for mellembygningen mod nordvest, se fo-
to 3 og 18. Det har ikke vaeret muligt at foretage naermere afgraensning af rad- og svampeskader-
ne forarsaget af de gvrige svampearter, eftersom udbredelsen er sa omfangsrig at marioteten af
tgmmeret ma udskiftes. Overordnet set vurderes 60-65 % af keelderens temmerkonstruktion at
vaere styrkesvaekket, varierende fra let til meget kraftig styrkesvaekkelse. En partiel udskiftning
med paskaringer og lokale udlusninger vil blot efterlade en meget lille del af bjeelkene som beva-
ringsveerdige. Der skal desuden afsaettes ressourcer til desinfektion samt praeventiv behandling
med svampedrabende middel for den bevaringsveerdige del af tsmmerkonstruktionen.

Det er OBH's vurdering at hele den nuvarende tgmmerkonstruktion skal erstattes af en mere
fugtrobust understgtning, sasom en stalkonstruktion. | den forbindelse skal der foretages naerme-
re undersggelse af en konstruktionsingenigr med henblik pa udarbejdelse af et projektforslag
samt en konkret vurdering af det nuvaerende betondaks tilstand og baerevne, da det formentlig
ikke er dimensioneret som et selvbarende etagedaek. OBH kan vaere behjxlpelig med en sadan
naermere statisk bedgmmelse. Pa stedet er FT oplyst om, at garagen ikke ma benyttes indtil der er
foretaget neermere bedgmmelse af daekkets bareevne."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

49

Folgeskader, der er forarsaget af forhold, som keberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-
porten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var op-
staet."

Naevnet udtaler:

| forbindelse med forsikringstagerens (herefter salgeren) kpb af ejendommen blev der med
ikrafttraeden den 27/8 2021 tegnet ejerskifteforsikring i selskabet. | december 2021 satte sel-
geren ejendommen til salg. Den 3/3 2022 blev der indgaet en kgbsaftale med kgberen (herefter
klageren), hvor klageren skulle overtage ejendommen den 1/6 2022 med dispositionsret den
1/5 2022. Salgeren anmeldte den 11/4 2022 vandindtraengning i loftet i keelderen. Den 26/4
2022 besigtigede selskabets taksator ejendommen. Den 24/5 2022 anerkendte selskabet deek-
ning af utaethed i det overliggende deek, og udbedringsmetoden bestod i afslibning af tyndpuds
pa den del, der udgjorde tag og genetablering med egnet vandtaet produkt. Den 1/8 2022 fore-
tog selskabets taksator genbesigtigelse. Den 4/8 2022 anerkendte selskabet at deekke udbed-
ring af indvendige fglgerskader i loftbeklaedning og loftskonstruktion. | forbindelse med udbed-
ringen konstaterede handvaerkerne omrader med svamp udvendigt bag vaegbeklaedningen og
indvendigt i den beerende konstruktion. Selskabet sendte i oktober prgver til Teknologisk Insti-

tut. Herefter blev der indhentet en rapport fra OBH. Pa baggrund af rapport fra OBH afviste
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selskabet udbedring af svampeskaderne, idet skaderne ikke havde relation til den daekkede

vandskade, og da svampeskaderne var konstateret og anmeldt efter forsikringens ophgr.

Klageren gnsker deekning til udbedring af fglgeskaderne i form af fugt, rad og svamp i overens-
stemmelse med rapporten fra OBH. Klageren har anfgrt, at udbedringen af vandindtrangnin-
gen ikke er feerdiggjort, og at skaden videre ngdvendigggr en ny baerende konstruktion i gara-
gens kalder, nye lofter i garagens kalder, udbedring af ydervaeg ramt af aegte hussvamp og
understgbning af betondaek/skilledaek i garagens kaelder, hvor betondakket er faldet ned. Kla-
geren har anfgrt, at det fremgar af rapporten fra OBH, at der er tale om generelle fugtproble-
mer og et lokalt gget fugtbidrag, at der er sammenfald mellem arnestederne for svampeska-
derne og vandindtraengningen, og at der derfor er arsagssammenhang mellem vandindtraeng-
ningen og fugtproblemerne. Vandindtraengningen blev konstateret og anmeldt i forsikringsti-
den, og det fglger saledes af skadesarsagsprincippet, at selskabet skal deekke fglgeskaderne
efter ophgr af forsikringen. Klageren har bestridt, at der var drgftelser omkring fugtproblemer i
kalderen og manglende afdakning ved sxlgerens kgb af ejendommen, og at selskabets pa-
stand fremstar fuldsteendig udokumenteret. Klageren har anfgrt, at beskrivelsen i tilstandsrap-

porten af kaelderen indvendigt er abenbart forkert.

Selskabet har anfgrt, at seelgeren anmeldte vandindtraengningen mindre end 3 uger, for klage-
ren fik dispositionsret over ejendommen, og at anmeldelsen vedrgrte en lokal vandskade i kael-
deren. Selskabet har oplyst, at selskabet f@rst blev bekendt med overdragelsen af ejendommen
den 30/5 2023. Selskabet har anfgrt, at der er et generelt fugtproblem i kaelderen, at der er
fugtpavirkning fra hele etagedaekket, saerligt i konstruktionen i omradet mod nordvest, for-
mentlig fra sammenstgbningerne, og at svamp er en naturlig fglge af en vedvarende opfugtning
af konstruktionen. Selskabet har videre anfgrt, at salgeren i tilstandsrapporten blev advaret om
forhgjet fugt i vaegge og den baerende traekonstruktion med risiko for negativ pavirkning af
traeekonstruktionen. Selskabet har anfgrt, at ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold, som er
anmaerket i tilstandsrapporten eller fglgeskader, som opstar, fordi et anmaerket forhold ikke

udbedres. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at forholdet er klart forkert beskre-
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vet i tilstandsrapporten, herunder at fglgeskaderne gar ud over, hvad salgeren kunne forvente
pa baggrund af anmaerkningen i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at der ikke er pavist
en sammenhang mellem de udbredte svampeskader og den lokale vandskade. Da svampeska-
den saledes er konstateret i klagerens ejertid, ma klageren rette kravet mod sin egen ejerskifte-
forsikring. Selskabet har vaeret i dialog med szelgerens szelger, som har oplyst, at der var drgf-
telser omkring fugtproblemerne i kaelderen i forbindelse med kgbet, da kalderen havde staet

med meget begraenset afdaekning i mange ar.

Det fremgar af tilstandsrapport af 12/7 2021 med markeringen gult hus, at "der er malt forhgjet
fugt i veegge (leca) og baerende treekonstruktion". Det fremgar af punktet "risiko", at "der er
risiko for negativ pavirkning af traekonstruktionen (fx fugtskader, nedbrydning, biologisk-

vaekst)".

Det fremgar af seelgerens skadeanmeldelse af 11/4 2022, at skaden blev opdaget den 25/4
2022.

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/5 2022, at "anmeldte forhold omhandler: ind-
treengende vand til keelder under garage, fra udvendig stgbt deek jeevnfgr forsikringstagers ska-

deanmeldelse".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 2/8 2022, at "jeg vurderer at arsagen til det an-
meldte forhold er tyndpudslaget der er monteret pa oversiden af beton daekket, der har mistet
sin vedhaeftning. Der ses spredte omrader pa hele daekket, hvor tyndpudslaget har mistet sin
vedhaftning. Dette forhold har udviklet sig siden fgrste besigtigelse. Jeg vurderer at den ud-
vendige beton dak konstruktion har en haldning ind imod garage facaden. Dette forhold kan
vaere en buledannelse i tyndpudslaget der vil udlignes ved bortslibning. Opfugtningen befinder
sig i omradet, ud imod anlaegget af beton daekket, og det oven liggende omrade med tyndpuds
lag, der har mistet sin vedheeftning. Jeg vurderer at det anmeldte forhold har udviklet sig siden

farste besigtigelse. Ved demonteringen af yderligere loftbeklaedning, vurderes opfugtningen til
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at vaere mere udbredt end f@rst antaget. Der observeres aftegninger af fugtpavirkning samt
nedbrudt forskalling i loftkonstruktionen, ca. 2.5 m fra bagside af kaeldervaeg mod Nord. For-
modentlig i 6.35 m. bredde. (Bredden pa det udvendige beton dak.) Jeg vurderer ikke at det
underliggende armeringsnet er gennemteaeret, som fglge af vandpavirkningen. Nettet er ikke
indstgbt og har derfor heller ingen stabiliserende funktion. Pa oversiden af armeringsnettet er
der monteret gulvvarmeslanger. Gulvvarmen er ikke koblet til. ... Jeg vurderer at der er aktuelle
skader i form af tyndpuds lag der har sluppet sin vedhaftning, til oversiden af beton dakket,
samt en evt. uteethed imellem beton daekket og den underliggende lega vaeg. Ligeledes er der
skader pa forskalling samt krydsfinerplader, i form af rad samt op fugtning. Endelig vurdering af

omfanget af op fugtning samt rad kraever yderligere demontering af loftbekleedning".

Det fremgar af rapport fra OHB af 25/1 2023, at "henset til skadesomfanget og det overordne-

de skadesbilledet, vurderes at der er tale om to skadesforhold: Generelle fugtproblemer. | keel-

deren er der tale om gammelkendte fugtproblemer. Noget tyder pa at der er tilfgrt fugt gen-
nem hele etagedakket og at dette har staet pa gennem en laengere arraekke. Maske har papla-
get pa betondaekkets overside tidligere fungeret som regnskaerm? Eller maske bygningen har
henstaet ufuldstaendig i forbindelse med opfgrelsen? Det ma desuden bemaerkes at der er ind-
stgbt varmeslange i deekket, sa det kan ej heller afvises at en del af fugtproblemer kan skyldes
lekager i gulvvarmesystemet. Historikken bgr om muligt undersgges naermere ved indhentning
af materiale fra det kommunale byggesagsarkiv, fra saelges oplysninger i TR og/eller i forbindel-
se med hushandlens gvrige juridiske dokumenter. Safremt szelger har forsgmt sin loyale oplys-

ningspligt er det muligt at vedkommende ifalder sig et juridisk ansvar. Lokalt gget fugtbidrag. |

omradet omkring arnestedet for Z£gte Hussvamp, er der tale om et aktuelt fugtbidrag. Det ma i
den forbindelse tages i betragtning at kaelderens greenseplan mod nordvest er stgrre end selve
garagebygningen i stueplan. Det betyder, at der er knudepunktssamlinger omkring sammen-
stgbning mellem etagedek og yderveeg, mellem etagedeek og daek mod det fri (ter-
reen/mellembygning) samt i omradet for den ovenforplacerede facadebekladning hvor beton-
dakket afvandes, se foto 2. Henset til den lokale korrosion i betondaekkets armering mod nord-

vest, ma det vurderes at omradet har vaeret fugtpavirket gennem flere ar, som eksempel se
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foto 3. Skadesomfang. Nedbrydningerne er foregaet vaesentligt hurtigere, end hvad man kan
forvente i konstruktioner som den pagaldende. Angrebet af Z£gte Hussvamp er relativt veletab-
leret og omfanget er markeret med rgd krydsskravering pa bilag 2. Sikkerhedszonen er marke-
ret med en rgd stiplet linie pa bilag 2. Arnestedet bedgmmes at vaere umiddelbart ud for mel-
lembygningen mod nordvest, se foto 3 og 18. Det har ikke vaeret muligt at foretage narmere
afgreensning af rad- og svampeskaderne forarsaget af de gvrige svampearter, eftersom udbre-
delsen er sa omfangsrig at marioteten af temmeret ma udskiftes. Overordnet set vurderes 60-
65 % af keelderens tgmmerkonstruktion at veere styrkesvaekket, varierende fra let til meget

kraftig styrkesvaekkelse".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1, at forsikringen ikke deekker "forhold, der er
anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagzldende rapport har haft

mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4.9, at forsikringen ikke daekker "fglgeskader,
der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten eller

elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var opstaet".

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Tvisten ma som fglge heraf afggres ved domstolene, hvor der er mulighed for parts-
og vidneforklaringer, og hvor der kan udmeldes syn og sk@n. Det fglger herefter af vedtaegter-

nes § 4, stk. 3, nr. 3, at naevnet ma afvise at afggre sagen.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at det er ganske uklart om der pa tidspunktet for szelge-

rens overtagelse af ejendommen den 27/8 2021 foreld omstandigheder, der udgjorde skade
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eller naerliggende risiko for skade i relation til angrebene af treepdeleeggende svamp og rad,

eller om angrebene er en fglge af den skade, som selskabet har anerkendt.

Naevnet har i den forbindelse lagt veegt p3, at der kan blive tale om en fordeling af skaden mel-
lem selskabet, klagerens ejerskifteforsikring samt eventuelle husejerforsikringer, der har vaeret i
risiko.

Naevnet bemaerker, at naevnet i sagerne 94711 og 101510 har udtalt, at der uanset forsikrings-
vilkarenes ordlyd geelder en anmeldelsesfrist pa 6 maneder efter en ejerskifteforsikrings ophgr,
jf. forsikringsaftalelovens § 29, stk. 6.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



