Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 28. august 2024 blev i sag nr. 101198:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 18/2 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Klage over Dansk Boligforsikrings afggrelse om afslag pa deekning af udgifter til understgbning af
ydervaegge i underetagen f.s.v.a. de dele af ydervaeggene, hvor gulvet er konstrueret i 2005. | for-
bindelse med istandsattelse blev eksisterende betongulv opbanket for at lsegge ny gulvvarme.
Ved opbankning blev det konstateret, at gulvopbygningen er etableret under husets fundament,
hvilket er i strid med Bygningsreglementet samt medfgrer risiko for skader pa husets konstruktio-
ner. Der blev samtidig konstateret vandindsivning i guldkonstruktionen samt rust og fugt. Under-
fundering af huset blev derfor pabegyndt, dels for at forhindre/begraense eventuelle skader, samt
for at klarggre til etablering af ny korrekt opbygning af gulvkonstruktion jf. geeldende regler. Alle
ydervaegge er blevet understgbt. Vi sgger kun daekning af udgifter for den del, hvor gulvet blev
konstrueret i 2005 med gulvvarme.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Dakning af udgifter til understgbning af ydervaegge. Vi s@ger daekning af udgifter til understgb-
ning af ydervaegge for den del, hvor gulvet blev konstrueret i 2005 med gulvvarme, hvilket udggr
176.812,50 kr. inkl. moms."

Selskabet har den 26/3 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Klagen vedrgrer udgifter til udgravning og understgbning af kaelderveegge, i forbindelse med kla-
gers opbrydning af kaeldergulv for etablering af gulvwvarme og isolering, som klager gnsker daekket
under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at der ikke er forhold
som opfylder forsikringens skadebegreb.
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Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. juni 2023. Kgbsaftalen og salgspraesentation
fremlaegges som bilag A og Al.

| forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF
pa baggrund af tilstandsrapport ... udarbejdet den 22. juli 2021. Police og tilhgrende forsikringsbe-
tingelser er fremlagt af klager.

Klager har ligeledes fremlagt en zldre tilstandsrapport, hvorfor den for handlen geldende til-
standsrapport fremlaegges som bilag B.

Den 17. juni 2023 anmelder klager, at de i forbindelse med ombygning i kaelderen har konstateret,
at der ikke er understgtning af ydermurene og eksisterende gulv er stgbt under ydervaeggene,
hvilket entreprengren har oplyst skulle veere ulovligt. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.

Ekstern konsulent fra OBH-gruppen foretager besigtigelse den 16. august 2023.
Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 1. oktober 2023 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling
sammen med notat fra [klagerens bygningssagkyndige]. Klageafdelingen fastholder i mail af den
17. januar 2024 dakningsafslaget og korrespondancen er fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
Klager kreever, at DBF skal dakke understgbning af kaeldervaegge, og fremsaetter krav om
176.812,50 kr.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. juni 2023 var forhold ved ejendommens kaeldergulv- og vaegkonstruktion, som
udgjorde en deekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et enfamilieshus fra 1964 med keelder, der ikke er godkendt til beboelse, der pa
overtagelsestidspunktet er indrettet med disponible rum, et badeveerelse og vaskefaciliteter.

Ekstern konsulent fra OBH-gruppen konstaterer ved besigtigelsen, at klager forud for besigtigel-
sen har foretaget udgravning og understgbning af kaldervaegge. Henset hertil har konsulenten,
pa baggrund af observationerne ved besigtigelsen, samt tilgaengeligt materiale herunder fotos, fo-
retaget en vurdering af det anmeldte. Det fremgar af notatet, at konsulenten ikke har konstateret
eller faet forevist skader, ligesom han vurderer, at konstruktionerne ma anses for tidstypiske og
sadvanlige.

Klager sender efterfglgende sammen med klagen en rapport fra [klagerens bygningssagkyndige],
der ikke ses at indeholde noget nyt rent byggeteknisk eller afggrende for sagen.
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Som det fremgar af [klagerens bygningssagkyndiges rapport], havde man forventet og forudsat, at
ejendommen var opfgrt i 1984, og at konstruktionerne var anderledes. Udgravningen var derfor
ngdvendig, for at kunne realisere klagers ombygningsprojekt.

| forhold til forventningen omkring opfgrelsesaret, herunder at klager har forudsat konstruktio-
nerne anderledes, skal det blot bemaerkes, at det direkte fremgar af tilstandsrapportens s. 10 (af-
snittet om afvigelser fra BBR), at ejendommen ikke er opfgrt i 1984, men vaesentlig tidligere. Det
fremgar ligeledes af kgbsaftalens s. 5.

Ejerskifteforsikringen yder ikke garanti for bestemte materialer eller at konstruktioner er udfgrt
pa en bestemt made, uanset hvad klager matte have udledt og forudsat ud fra zldre tegninger
etc.

DBF g@r pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. juni 2023 var forhold ved kaelder gulv eller vaegge, som udgjorde en skade eller
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det er derimod DBF's opfattelse, at der er tale om nogle ekstraudgifter, som klager formentlig ik-
ke havde regnet med, men som alene er ngdvendiggjort af klagers ombygningsprojekt.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 5/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Huset blev opfgrt som et etages hus i 1964. Huset er tilfgrt en ekstra etage fmt. i 1971-72.

Den forrige ejer har foretaget en st@rre renovering af huset i 2005, hvor bl.a. dele af gulvet i un-
deretagen blev forsaenket og der blev installeret gulvvarme. Da vi overtog huset i 2023 gnskede vi
at forseenket gulvet i resten af underetagen og installeret ny gulvvarme. | den forbindelse blev
gulvet opbrudt. Det viste sig, at soklen ikke var udfgrt som pa tegningerne for renoveringen i 2005
(sendt som bilag til DBF og ankenaevnet). Vores entreprengr og dennes ingenigr gjorde os op-
maerksom p3, at dette hverken var lovligt eller stabilt udfgrt. Vi kontaktede derfor Dansk Boligfor-
sikring for at fa dem til at bese huset. Pga. ventetid var vi ngdt til at pabegynde understgbningen
af ydervaeggene inden forsikringsselskabets konsulent kunne komme pa besigtigelse. Dette fik vi
noteret pa sagen hos forsikringsselskabet. Der blev Igbende taget fotos til forsikringsselskabet
under opbrydningen af gulvet.

| forbindelse med opbrydningen af gulvet blev der konstateret fugt- og vandindtraegen samt ru-
sten armering pga. den manglende sokkeldybde. Dette har ogsa betydet manglende effekt af
gulvvarmen. Der var ingen synlige udvendige skader pa huset, da det var blevet malet i 2022.

Efter vores opfattelse er det renoveringen i 2005, der har vaeret arsag til det forhold, som vi har
anmeldt til Dansk Boligforsikring. Det skal bemaerkes, at vi kun har sggt om dakning af de udgif-
ter, der er forbundet med understgbning af ydervaegge i den del af underetagen, hvor gulvet blev
forsaenket i 2005 — og altsa ikke for de samlede udgifter til understgbning af ydervaegge."

Selskabet har i brev af 7/5 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Klager er naturligvis ikke forpligtet til at afvente DBF's besigtigelse. Det andrer dog ikke p3, at
klager skal dokumentere evt. skader. Klager har pa intet tidspunkt forevist skader — e] heller de i
hgringssvaret omtalte fugt- og vandskader mv. - hvilket er en forudsaetning for deekning under
ejerskifteforsikringen.

Den omstaendighed at klager og evt. entreprengr, forud for pa begyndelsen af ombygningen, fejl-
agtigt har forudsat, at forholdene var blevet andret siden opfgrelsen pa en bestemt made, udggr
ikke i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det er derimod DBF's opfattelse, at sagen
udelukkende handler om skuffede forventninger.

DBF ma saledes fastholde det i indlaeg af 26. marts 2024 anfgrte i sin helhed."

Klageren har i brev af 3/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har tidligere forevist billeddokumentation pa vandindtraengning i gulvisolering og rusten gulv-
armering. Dette er udelukkende i den del af huset, hvor gulvet blev saenket under sokkelhgjde i
2005."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar af til-
standsrapporten af 1/6 2023:

"AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)

Afvigelserne er den bygningssagkyndiges markering af de abenlyse afvigelser i forhold til BBR. Op-
lysningerne er ikke baseret pa en faktisk opmdling. Ejer har pligt til at sikre, at oplysningerne i BBR
er korrekte.

Beboelse: Opfgrelsesar angivet i BBR-meddelelse vurderes ikke at veere korrekt, idet der forelig-
ger ibrugtagningstilladelse dateret 1959 samt bygningstegninger dateret 1964.

BEBOELSE - Kzelder - Indvendigt

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

10 ﬁ Der er stedvist tegn pa
fugtgennemslag pa
keeldervezgge.

Fugtgennemslag pa -
keelderveegge ses ofte i
ejendomme af tilsvarende

alder. Keeldre blev pa dette
tidspunkt normalt indrettet til
vaskerum, opbevaring af
braendsel og lignende. Man
undlod derfor at udfere savel
fugtisolering som

omfangsdraen.

BEBOELSE - Kzlder - Vaerelse/entre

Nr. Vurdering Skade

Risiko Bemaerkning
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1 | Der er skasvhed i terraendask og | Der er nisiko for at skaden vil -
revnedannelse ved overgang til | udwikle sig yderligere
vaeg mod vest.

12 ﬁ Der er stedvist gulvklinker med - -
nedsat vedhasftning.

13 Q Der er stedvist revnedannelse - -
og lestsiddende puds pa vaegge.

Det fremgar af kgbsaftalen af 9/1 2023:

"Uoverensstemmelser pa BBR:

Kpber ggres opmarksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold pa ejendommen, idet at jf. tilstandsrapporten/den byggesagkyndige vurderer at
opfdrelsesaret angivet i BBR-ejermeddelelsen vurderes til ikke at veere korrekt, idet der foreligger
ibrugtagningstilladelse dateret 1959 samt bygningstegninger dateret 1964."

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 21/8 2023 fra selskabets ekstern konsulent fra OBH-

gruppen:

"Konklusion
Ingen skade

Det er vores vurdering at ejendommen er opfgrt vaesentlig fgr det er angivet i BBR og tilstands-
rapport, jf. byggesagsarkivets tegningsmateriale er ejendommen opfgrt i 1964 (59 ar). Ejendom-
mens keelder er fra opfgrelsestidspunktet, kaelderen er bygget ind i terraen, men har mod vest en
facade i niveau med vej. Eiendommens kaelderveegge er udfgrt uden sokkel og kaeldervaegge er sa-
ledes placeret direkte pa terreendaekket. Dette ma anses som saedvanligt for opfgrelsestidspunk-
tet og har i ejendommens levetid ikke givet anledning til skader."

Det fremgar af skaderapport fra klagerens bygningssagkyndige:

"Skade 1:

Manglende randfundament/ydervaegsfundament under kzelderydervaegge:

Forholdet er anmeldt og besigtiget af OBH d. 16.8.23. Forholdet er herefter afvist med begrundel-
sen: huset er angivet i salgspapir, tilstandsrapport og i BBR til at veere opfgrt i 1984, men taksator
har fundet oplysninger i byggesagsarkiv der viser at huset er bygget i 1964.

Foto fra byggesagsarkiv af huset bygget i 1964

Forsikringstager har jf. tilstandsrapporten kgbt et hus fra 1984. Men huset er opfgrt i 1964 og re-
noveret i 1984.

| 2005 er der sggt om at renovere huset jf. denne tegning
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Her beskrives der, at kaeldergulv hugges op og der udfgres ny terreendaeks lgsning med randisole-
ring, 200 mm Lecangdder, 100 mm sundolit, 100 mm beton, 40 mm pudslag med varmeslanger,
Pexrgr, og klinker.

Det fremgar ogsa tydeligt at der er ca. 250 mm randfundament under underkant af lecangdder.

Da kgber besluttede at fa opdelt gulvwvarmeopdelingen i kalderetagen, opdagede man at der ikke
var fundament under ydervaeggene. Derfor var man ngdsaget til at udgrave og understgbte de
pageldende kalderydervaegge, ca. 1 meter ned. Den Igsning der var tegnet i 2005 var ikke udfgrt
under kaelderydervaeggene.

Konklusion:

Tilstandsrapport: det er oplyst at ejendommen er opf@rt i 1984. Det er den ikke, den er opfert i
1964, og dette kunne den byggesagkyndige have opdaget, hvis han havde kigget tegningerne
igennem. Dette er et indirekte tab for forsikringstager, at huset faktisk er 20 ar sldre end de fik
oplyst. Ved et salg fremadrettet skal det oplyses, at huset er fra 1964, og det vil derfor blive vur-
deret lavere. Forholdet bgr vurderes af en valuar.

Det manglende randfundament er ikke naevnt i tilstandsrapporten da det er en skjult fejl.

Der var store revner i den oprindelige veeg, pga. det manglende randfundament. Skadesbegrebet
er derfor opfyldt.

Ejerskifteforsikring: jf. punkt 3.1 deekkes skader der opfylder skadesbegrebet: revner, samt neer-
liggende risiko for skader, hvilket der ogsa er her, pga. manglende fundament."

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.

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi 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 daekker ikke:

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt) eller
lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmindre
disse er daekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske forhold, medmindre der
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som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en naerliggende risiko for, at en skade
pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen den 1/6 2023. Klageren anmeldte den 17/6 2023, at ydermure-
ne i keelderen manglende understgbning, og at gulvopbygningen var etableret under husets
fundament. Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har pavist, at der
pa overtagelsestidspunktet var forhold ved kzlderveeggene eller kaeldergulvet, som udgjorde
en skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren gnsker
daekning af udgifter til understgbning af kaelderveeggene i det omrade af kzelderen, der blev

renoveret i 2005.

Klageren har anfgrt, at det i forbindelse med en ombygning blev konstateret, at gulvkonstrukti-
onen ikke var udfgrt som anvist pa tegninger for renoveringen i 2005, og at gulvkonstruktionen
er i strid med bygningsreglementet samt medfgrer risiko for skader pa husets konstruktioner.
Klageren har anfgrt, at der blev konstateret revner, vandindtraengning i gulvisolering og rusten
gulvarmering. Dette er udelukkende konstateret i den del af huset, hvor gulvet blev szenket
under sokkelhgjde i 2005. Klageren har oplyst, at der er fremsendt billeddokumentation til sel-

skabet.

Selskabet har anfgrt, at klageren har tegnet en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning, og
at klageren ikke har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved kaeldergulv eller
kaelderveegge, som udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade. Selskabet har anfgrt,
at klageren forud for selskabets eksterne konsulents besigtigelse havde foretaget udgravning og
understgbning af kaeldervaegge, og at konsulenten — pa baggrund af observationerne ved besig-
tigelsen samt tilgaengeligt materiale — har vurderet, at der ikke er skader som fglge af konstruk-
tionerne. Selskabet har anfgrt, at klageren i tilstandsrapporten og kgbsaftalen er oplyst om, at
ejendommen er opf@rt i 1964, og at forsikringen ikke yder garanti for bestemte materialer eller

for at konstruktioner er udfgrt pa en bestemt made.
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne punkt 3.1, at "forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-

sikrede bygninger eller bygningsdele".

Det fremgar af besigtigelsesnotat af 21/8 2023 fra selskabets ekstern konsulent, at "Ingen ska-
de. Det er vores vurdering at ejendommen er opfgrt veesentlig fgr det er angivet i BBR og til-
standsrapport, jf. byggesagsarkivets tegningsmateriale er ejendommen opfgrt i 1964 (59 ar).
Ejendommens kalder er fra opf@relsestidspunktet, kaelderen er bygget ind i terraen, men har
mod vest en facade i niveau med vej. Ejendommens kaldervaegge er udfgrt uden sokkel og
kaelderveegge er saledes placeret direkte pa terreendaekket. Dette ma anses som sadvanligt for

opfarelsestidspunktet og har i eiendommens levetid ikke givet anledning til skader".

Det fremgar af skaderapport fra klagerens bygningssagkyndige, at "i 2005 er der sggt om at
renovere huset jf. denne tegning. Her beskrives der, at keeldergulv hugges op og der udfgres ny
terreendaks Igsning med randisolering, 200 mm Lecangdder, 100 mm sundolit, 100 mm beton,
40 mm pudslag med varmeslanger, Pexrgr, og klinker. Det fremgar ogsa tydeligt at der er ca.
250 mm randfundament under underkant af lecangdder. Da kgber besluttede at fa opdelt gulv-
varmeopdelingen i kalderetagen, opdagede man at der ikke var fundament under ydervaegge-
ne. Derfor var man ngdsaget til at udgrave og understgbte de pagaldende kaelderydervaegge,
ca. 1 meter ned. Den Igsning der var tegnet i 2005 var ikke udfgrt under keelderydervaeggene.
Konklusion: ... Det manglende randfundament er ikke naevnt i tilstandsrapporten da det er en
skjult fejl. Der var store revner i den oprindelige vaeg, pga. det manglende randfundament. Ska-
desbegrebet er derfor opfyldt. Ejerskifteforsikring: jf. punkt 3.1 daekkes skader der opfylder
skadesbegrebet: revner, samt nzerliggende risiko for skader, hvilket der ogsa er her, pga. mang-

lende fundament".
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Naevnet bemaerker, at det faktum, at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt,
ikke i sig selv kan fgre til, at et forhold udggr en skade. Afggrende er derimod, om forsikringens

skadebegreb er opfyldt.

Naevnet bemaerker videre, at det er klageren, der skal bevise, at et forhold pa overtagelsestids-

punktet udgjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at forholdet pa over-
tagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade. Naevnet kan derfor ikke

kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren ikke har fremlagt bevis for vandindtraeng-
ning eller andre skader som fglge af gulvkonstruktionen i den del af keelderen, der er renoveret
i 2005. De af klageren fremlagte fotografier dokumenterer efter naevnets opfattelse ikke daek-

ningsberettigende skader eller naerliggende risiko for skade.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren pa tidspunktet for selskabets eksterne konsulents
besigtigelse havde opbrudt kzeldergulvet og understgbt kaeldervaeggene, hvorfor det ikke var
muligt at besigtige forholdet. Klageren har herved bragt sig i en bevismaessig vanskelig situati-

on.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at der ved selskabets besigtigelse ikke blev konstateret skader i

kaelderen.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at konstruktionen ikke var i overensstemmelse

med oplysningerne pa ingenigrens snittegningen fra 2005 — kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\'J’:L/‘uf j{j# ) }I f‘ ]

Hans-Jgrgen Nymark Beck



