Ankenasevnet

for
Forsikring

Den 30. juni 2026 blev i sag nr. 101253:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Den forsikrede ejendom er
opf@rt i 1967 og er overtaget af klageren den 1/5 2021. Tilstandsrapporten af 11/1 2021 inde-
holder bl.a. fglgende oplysninger:

n

Total  Keelder Bolig  Er-
hverv
A Beboelse 1967 165 110 1 - 165
B  Carport 1976 44 - 1 -

BEBOELSE - FUNDAMENT/SOKKEL

5 ﬁ Der er enkelte revner i sok- | -
len, bl.a. mod sydest ved

kaeldervindue og ved hus-
hjerne mod nordest.
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BEBOELSE - Kaelder - Kaelderrum mod sydvest
Nr.  Vurde- Skade Risiko Bemaerkning
ring
12 ﬁ Der er revnedannelse i pla- | - -

desamling pa ydervaeg mod
vest.

Indvendig efterisolering af kaldervaegge

Keeldre opfgrt frem til cirka 1980 er normalt u-isolerede. Hvis der efterfglgende er isoleret ind-
vendigt med en forsatsvaeg, er det vigtigt, at den oprindelige udvendige kaeldervaeg er fuldsteendig
tgr, da der ellers kan danne sig fugt mellem den 'nye' isolerede veeg og den gamle kaelderyder-
vaeg. Hvis der er fugtigt bag forsatsvaeggen, kan der komme skimmel i konstruktionerne.

Hvad omfatter bygningseftersynet ikke?

Forhold, der er typiske for boligens type og alder samt almindeligt slider ikke en del af bygningsef-
tersynet og fremgar ikke af tilstandsrapporten. Disse forhold er ikke daekket af ejerskifteforsikrin-
gen.

SZALGEROPLYSNINGER:

8.5 Har du kendskab til, at der er en grundvandspumpe? Ja

Vi vil gerne vide: Under kaeldertrappe. Der har aldrig
- Hvor er pumpen placeret vaeret brug for denne, huset ligger ret
- Virker pumpen hajt

| klageskema af 27/2 2024 har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Klager overtog ejendommen [adresse], ultimo april 2021. Efter klagerne overtog huset, konstate-
rede klagerne, at der var en misfarvning i det ene hjgrne i et keelderrum (oprindelig gildestue).
Misfarvningen opstod pa en forsatsvaeg. Seelger afviste skaden og anfgrte, at det var en gammel
skade. Forholdet blev anmeldt til ejerskifteforsikringen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Forsikringsdaekning til udbedring af skaden."

Selskabet har den 15/3 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Vi har modtaget vores forsikringstagers advokats klage om omfang af meddelt daekning i forbin-
delse med fugt bag forsatsveeg i kaelder.

Sagens fakta
Ejendommen er et enfamiliehus opfert i 1967. Den 11/1 2021 udarbejdes tilstandsrapport (bilag
2). Vores forsikringstager overtager ejendommen den 1/5 2021, og tegner samtidig ejerskiftefor-
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sikring med udvidet daekning for en 10 ars periode med geeldende forsikringsbetingelser ... (bilag
5).

Overordnet sagsforlgb:

Den 17/6 2021 anmelder klager misfarvning samt forhgjet fugt i hjgrne pa forsatsvaeg i kaelder. Vi
vurderer umiddelbart, at der er tale om et kendt og forventeligt fugtforhold, hvorfor forholdet af-
vises som dakningsberettigende. Efter henvendelse fra klager besigtiger vi forholdet ved net-
veaerkshandvaerker, og efterfglgende ved (ekstern) taksator 1 (ingenigr [navn]). Taksator 1 afviser
dakning den 2/11 2021 (bilag 6). Sagen henlagges som afsluttet.

Den 4/4 2023 vender klager tilbage og @nsker sagen genoptaget. Taksator 1 vurderer klagers be-
maerkninger, og den 17/5 2023 meddeler taksator 1, at den tidligere vurdering fastholdes (bilag
6).

Klager er fortsat ikke enig i afggrelsen, sidelgbende modtager vi henvendelse fra klagers advokat,
som er i feerd med at indlede sag mod selger af ejendommen, herunder gennemfgrelse af skgns-
forretning. Vi opfordres til at genoverveje vores stilling, hvorefter taksator 2 (ingenigr [navn]) fo-
retager revurdering. Revurderingen giver ikke grundlag for at @ndre den tidligere vurdering, jf.
svar af 18/9 2023 (bilag Fwd: Ejerskifteskadenr. [nummer]). Vi henviser i det hele til vurderingen.

Herefter indbringes sagen for Ankenavnet for Forsikring. Vi forstar, at der sidelgbende er anlagt
sag mod szlger ved domstolen, hvor klagers advokat har procestilvarslet os ved skgnsforretnin-
gen. Da vi derved ikke er formel part i retssagen, skal vi hermed besvare advokatens klage.

Vores vurdering
| overensstemmelse med almindelige forsikringsretlige principper skal forsikringstager dokumen-
tere eller pa anden made sandsynligggre, at der er tale om en deekningsberettigende skade.

Der er tale om en bygning med kaelder opfgrt i 1967 (byggetilladelse meddelt i 1966). Kelderen er
ikke godkendt til beboelse. Bygningen er opfgrt ganske tidstypisk med vaegge og gulv stgbt i beton
uden nogen form for fugtsikring. Konstruktionen er derfor ikke taet og sikret mod grundfugt eller
anden fugt udefra ex. nedsivning af overfladevand.

Pa baggrund af oplysninger fra byggesagsarkivet ma vi laegge til grund, at forsatsplader/-veeg i det
omhandlende rum er opsat i 1976, og er saledes ikke en del af den oprindelige bygning.

Klager har i sagens efterforlgb oplyst, at der er udfgrt draen, men oplysningen er ikke verificeret
og fremgar heller ikke af hverken byggesagsoplysningerne eller salgers oplysninger til tilstands-
rapporten.

Vi ma herefter konstatere, at der er tale om en aldre kaelder fra en tid, hvor der ikke var krav om
teetning af fundamenter eller gulve. | bygningen er der ikke anvendt konstruktioner, byggemeto-
der eller materialer, som kan modsta eller pa anden made hindre nedsivning af overfladevand el-
ler grundvand/-fugt i at treenge ind eller op i fundament ved kaeldervaegge og -gulv.

Det er sdledes ganske almindelige og forventeligt, at en kalder af denne karakter vil fremsta med
et fugtigt miljg, seerligt bag forsatsvaegge/-plader. Hvis forsatsvaegge er udfgrt i organisk materia-
le, vil der vaere risiko for gennemtraening, jf. senere byggeteknisk erfaring.
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Fugt af denne karakter vil seedvanligvis betragtes som konstruktionsbetinget og dermed ikke en
skade, der kan henfgres til ejerskifteforsikringens daekning, da arsagen til forholdet ikke adskiller
sig neevneveerdigt fra, hvad der kan forventes i sammenlignelige bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand, jf. ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Kgber af en ejendom er ogsa gjort opmaerksom pa en mulig problemstilling ved tilstandsrappor-
tens oplysninger i 'OBS punkter' med overskriften 'Indvendige efterisolering af kaeldervaegge' og
'Keelder, vaegge' (bilag 2, siden 5) sammenhold med informationen om Huseftersynsordningen,
hvor det bl.a. oplyses, at bygningseftersynet ikke omfatter 'Forhold, der er typiske for boligens ty-
pe og alder ..." (bilag 2, side 20).

Ved taksators 1 besigtigelse kunne der konstateres en lokal opfugtning nederst pa vaeggen i hjgr-
ne af keelderrum.

Ved besigtigelse uden for bygningen kunne der konstateres, at terrassebelaegning ved netop det
omhandlende hjgrne ses med en lunke/bagfald, som kunne lede vand ned og ind ved fundament.
Taksator 1 anfgrer, at forholdet bgr genoprettes, sa nedbgrsfugt bortledes korrekt fra bygningen.

| samme omrade beskriver taksator 1 stedvise revner ved sokkel og udfaldne mgrtelfuger i mur-
vaerk, hvilket ogsa kan bidraget til en gget opfugtning.

Udpluk af sagens billeder vedlaegges som bilag A.

Taksator 1 vurderede umiddelbart, at uanset der ma forventes en naturlig fugtforekomst bag for-
satsvaeggen, har de naevnte forhold ovenfor i et omfang bidraget til den lokale opfugtning i kaelde-
rens indvendige hjgrne. Taksator 1 har herefter meddelt, at vi i udgangspunktet betragter forhol-
det som en daekningsberettigende skade. Vi bemaerker, at vurderingen tiltraedes af taksator 2.

Da ejerskifteforsikringen ikke deekker forhold ved grunden uden for bygningen eller forhold anfgrt
i tilstandsrapporten, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16 og 17 samt 19, litra a, kan vi ikke tilby-
de at deltage i udgiften til opretning af terrassebelaegning eller udbedring af revne i sokkel, jf. til-
standsrapportens anmaerkning nr. 5.

Savel taksator 1 som 2 vurderer, at en lokal udbedring af udfaldne mgrtelfuger ved terrassehjgr-
net samt partiel reparation af den del af forsatsvaeggen, som fremstod opfugtet, svarende til 1-2
m?2 ikke overstiger den policemaessige selvrisiko, hvorefter forholdet falder ind under policens ba-
gatelgraense, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 14.2.

Er klager uenig i dette, er klager velkommen til at sende os et specificeret reparationstilbud, hvor-
efter taksator vil vurdere dette i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne og vende tilbage
til klager.

Vi bemaerker, at savel taksator 1 som 2 ogsa anfgrer, at dersom klager konstaterer skade i andre
dele af forsatsveeggen, kan dette veere udtryk for deekningsberettigende forhold. Klager er i givet
fald velkommen tilbage, hvorefter vi vil foretage en naarmere vurdering i overensstemmelse med
forsikringsbetingelserne.
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For god ordnes skyld skal vi naevne, at dersom de konstaterede skadeforhold fra medio 2021, har
udviklet sig og er tiltaget i omfang pa grund af manglende udbedring, kan vi ikke tilbyde forsik-
ringsdaekning for forvaerringen, da klager har pligt til at skadebegraense, jf. forsikringsaftalelovens
§ 52.

Vi bemeerker, at klager under sagen har naevnt, at klager er af den opfattelse, at forholdet kan
henfgres til defekt omfangsdraen. Pa baggrund af ejendommens oplysninger bl.a. fra byggesagen
samt tilstandsrapporten har vi ikke grundlag for at antage, at der faktisk er udfgrt omfangsdraen.

Skulle der faktisk veere udfgrt omfangsdraen, vil en udbedring af evt. skade pa omfangsdranet
under alle omstaendigheder ikke veere omfattet af ejerskifteforsikringen, som undtager daekning
for omfangsdraen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 17, litra f.

Vi har ikke under sagens behandling i skadeafdelingen eller ved ankenaevnsklagen modtaget kla-
gers

formelle krav. Vi har dog noteret os, at klager tilsyneladende rejser krav om fugtsikringsmembran
verfor salger. Vi bemaerker, at udfgrelse af en sadan vil vaere en forbedring af ejendommen, som
under alle omstaendigheder ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, jf. forsikringsbe-
tingelsernes punkt 21.3."

Klagerens advokat har i mail af 5/8 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Til Ankenaevnets behandling af sagen vedhaeftes skgnsrapport, som er indhentet i en verserende
retssag mellem [klagerne] mod [salgerne]. Jeg ggr opmaerksom p3, at selskabet har vaeret proces-
tilvarslet og har deltaget i sk@nsforretningen. Der vil blive stillet tillaegsspgrgsmal til skgnserklze-
ringen."

Klagerens advokat har i brev af 14/2 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der foreligger nu skgnserklaering samt supplerende skgnserkleering.

Som det fremgar af skgnserklaringerne, er det nu konstateret, at der er fugt i veeg-
gen/forsatsveeggen i kaeldervaerelset.

Skensmanden har i besvarelsen af spgrgsmal 1 angivet, at arsagen er en kombination af opstigen-
de grundfugt og det forhold, at vaeggene ligger under terraen.

Sk@nsmanden har i svaret pa spgrgsmal 2 angivet, at forholdene skal udbedres, da kalderen skal
anvendes til ophold.

Det er klagers opfattelse, at udbedringen af opfugtningen og afhjaelpningen af arsagen til opfugt-
ningen opfylder skadesbegrebet for deekning i ejerskifteforsikringen.

Det bekraeftes tillige af indklagedes taksator [navn] i forbindelse med hans besgg pa ejendommen
den 11/2 2021 (bilag 6).
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Der uploades supplerende skgnserklaering (bilag 9), hvoraf det fremgar vedrgrende svaret pa
sporgsmal 1, pkt. 4, at fugten i veeggen vurderes, at pumpebrgnden eller draensystemet i en leen-
gere periode ikke har fungeret og vandet ikke er blevet ledt bort (i den tidligere ejers ejertid).

Der er saledes tale om en skade, som er omfattet af daekningsomfanget for ejerskifteforsikringen,
herunder det daekningsomfang, som er er angivet i forsikringsbetingelserne pkt. 18.3. Forsikrings-
betingelserne uploades som bilag 10.

Der er saledes tale om udbedring af aktuel skade samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
en naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Det er abenbart, at den nu konstaterede fugtskade og arsagen dertil bgr udbedres.
Der er tale om skader pa og skader som skyldes selve ejendommen.

Sk@nsmanden har i sin besvarelse af spgrgsmal SS 4, side 6, angivet omkostningerne ved udbed-
ringen. Som det fremgar heraf, er samtlige omkostninger stort set udbedringsomkostninger som
felge af den aktuelle vandskade.

Det ggres saledes geldende, at der er tale om en fuldt ud deekningsberettiget skade. Der bgr ud-
betales erstatning med kr. 367.000."

Selskabet har i brev af 11/4 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Indledningsvist skal vi przecisere, at sk@nserklaeringen ikke er indhentet i ejerskifteforsikringens
kontekst, men i forbindelse med klagers/rekvirentens krav overfor szlger af eiendommen.

Vi har som procestilvarslet ikke veeret part i selve skgnsforretningen, men savel vores advokat
som taksator 2 var til stede ved synet. Vi fik lejlighed til at stille spgrgsmal ved det supplerende
skan.

Hverken skgnserklaeringen eller den supplerede skgnserklaering giver os anledning til at andre
vurdering og vi fastholder i det hele, at der ikke er afdaekket skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, fraset den meddelte deekning til lokal fugtforekomst, jf. hgringssvar 1 (side 3 gverst) samt
bilag 6.

Vi bemaerker, at det fortsat er vores opfattelse, at det ikke er verificeret om der faktisk er udfgrt
draen under kaeldergulv. Skensmanden anfgrer ogsa, at hans oplysninger om draen beror pa hvad
der er oplyst ved sk@nsforretningen (jf. sk@nserklaeringens svar pa spgrgsmal 2), og saledes ikke
ved skgnsmandens egen undersggelse/eget syn. Der er ikke udfgrt graveprgver eller andet.

Vores bemaerkninger til skanserkleringen (klager og seelger imellem)

Ad Spgrgsmal 1

Skgnsmanden fastslar, at der bag forsatsveegge kan konstateres fugt og anfgrer om arsag:
'Arsagen er en kombination af opstigende grundfugt og det forhold at vaeggene ligger under ter-

1

reen
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Vi ma herefter fastsla, at der ikke er afdeekket skade i ejerskifteforsikringens forstand, men der-
imod naturlige og forventelige forhold for en bygning med en kalder af denne alder og karakter.

Klageres advokats indleeg af 14/2 2025 henvises seerligt til skensmandens svar i den supplerende
skgnserklaering i spgrgsmal SS 1 (bilag 9). Spargsmalet er afladet af spgrgsmal 2 i skgnserklaerin-
gen:

Spargsmdl 2:

Der spgrges: 'Skgnsmanden bedes endvidere oplyse, hvorvidt der efter sksnsmandens opfattelse er
tale om forhold, der bgr udbedres. | givet fald bedes skgnsmanden angive udbedringsmetode samt
omkostningerne til afhjaelpning af drsagen til den konstaterede misfarvning/fugt samt udbedring
af falgeskader inkl. alle omkostninger. Omkostningerne bedes ansldet pr. d.d. og pr. den 1. maj
2021." (vores understregning).

Skansmanden svarer pa spargsmal 2:

Ja helt klart, forholdene skal udbedres da kaelderen anvendes til ophold m.v. | henhold til oplysnin-
ger der blev givet pa sk@nsforretningen, ligger der under kaeldergulvet de pd kaeldertegningen an-
givne draen, se bilag SB1 side 1 (markeret med gult). Husejer har midlertidigt etableret det i bilag
SB1 side 6 angivne pumpeanlzaeg for at bortpumpe vandet fra den lille/tidligere sump der forefin-
des i kaeldergulvet i teknikrummet.

Med de oplysninger, skal draensystemet bringes i korrekt funktion. Der skal sdledes etableres en
permanent pumpebrgnd som erstatter den nuveerende samlesump, og som igen afvander selv
draensystemet under kzeldergulvene. Ud over dette skal de nuvaerende organiske forsatsvaegge
fiernes, og bag disse skal der skimmelafrenses. Hvis man gnsker kaelderen isoleret, skal dette ggres
med de korrekte materialer. Omkring huset skal terraenet reguleres sa det har fald bort fra byg-
ningen.

Kzelderen er ikke godkendt til beboelse, hvorfor ejerskifteforsikringen under alle omstaendigheder
ikke omfatter en sendring eller udbedring af kaelderen alene med det formal, at der kan ske op-
hold i kaelderen, og slet ikke nar der er tale om naturlige og forventelige fugtforhold. Ejerskiftefor-
sikringen kan heller ikke daekket udgift, som har til formal at fugtsikre/-forbygge fremtidige fugt-
pavirkninger i kaelderen.

Vi bemaerker igen, at det mulige draensystem under gulv ikke er besigtiget, og der ikke er afdaek-
ket fejl, mangler eller skade ved dette. Der forligger saledes ikke oplysning eller anden begrundet
antagelse om hvorvidt draen under kzaeldergulv faktisk skulle vaere uvirksomt.

Blot for god ordens skyld preaeciserer, at draen, som monteres under kaeldergulv, har til formal at
draene i forhold til gulv og ikke kaeldervaegge. Fugt ved eller fra keeldervaegge draenes derimod ved
omfangsdraen, som monteres pa ydersiden af fundament, jf. almindelige og kendt byggeskik.

Vi vedlaegger taksator 2 bemaerkninger til sk@nserklaeringen samt chat (bilag B og C).
Sk@nsmandens svar beror saledes alene pa antagelse, som ikke er underbygget og som ikke kan

tjene som dokumentation for faktiske daekningsberettigende forhold i relation til ejerskifteforsik-
ringens daekning.
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Advokaten ggr gaeldende, at skensmandens supplerende svar pa uddybende spgrgsmal til oven-
naevnte svar: 'Med de oplysninger skal draeensystemet bringes i korrekt funktion'SS 1, punkt 4 i den
supplerende skgnsforretning skulle veere udtryk for deekningsberettigende skade under ejerskifte-
forsikringen.

Skgnsmanden svarer:

'Fugten i vaeggen vurderes primeert, at pumpebrgnden eller draensystemet i en laengere periode ik-
ke har fungeret og at vandet ikke er blevet ledt bort (i den tidligere ejers ejertid). Ud over dette
kan man mange steder se at grundvandsstanden er stigende i disse dr, dette stiller starre krav til
aktiv afvanding hvis keeldre fortsat skal holdes tgrre.'

Der er ikke oplysninger i sagen, som kan verificeres, at pumpebrgnden eller for den sags skyld
draensystemet under kaeldergulv ikke skulle have veeret virksomt, hverken i salger eller klagers
ejertid.

Seelger oplyser derimod, at grundvandspumpen ikke har vaeret i brug i tilstandsrapporten (sael-
geroplysninger punkt 8.5, side 17).

Hertil har klager under sagen oplyst (bilag 6, den 4/4 2023):

'Samtidig er oplysningen fra seelger om at 'de aldrig har brugt grundvandspumpen' objektivt for-
kert. Grundvandspumpen har, i den periode saelger har boet i ejendommen, vaeret styret af en au-
tomatik (Pressostat), og vi har mdlt at den efter regnskyl pumper ca. 20-40 liter bort i dggnet. In-
formationen fra saelger er som minimum stzerkt vildledende -- kan man sige at man aldrig har
brugt en grundvandspumpe, der i 20 ar har kgrt automatisk efter al regnvejr? Vi har jo lagt til
grund at ejendommen ikke havde behov for draen, men det er jo helt forkert. Eiendommen ligger i
et tidligere moseomrdde, og er sikret imod fugt allerede ved opfarsel.’

Savel vores advokat og taksator 2 oplyser, at klager under skgnsforretningen desuden bekrafte-
de, at pumpebrgnden var virksom ved overtagelsen (bilag D).

Samlet ma vi fastholde, at der heller ikke med de to sk@nserklaeringer er afdeekket daekningsbe-
rettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand, men der er alene afdaekket naturlige og for-
ventelige fugtforhold, vi henviser i det hele til taksator 2 bemaerkninger til skgnserkleeringen (bilag
B).

For udbedringsomkostninger i svar til spgrgsmal SS 4 er der i det hele tale om omkostninger, som
ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens deekning, hverken for rydning af Igsgre, nedtagning af
lovligt monteret forsatsvaegge, skimmelsanering eller optimering ved nye forsatsveegge med ma-
lerbehandling/renggring.

Pumpebrgnd med el arbejde samt aendring af terraen udenfor bygninger er ligeledes undtaget fra
daekning.

Det forhold, at der ikke er konstateret nogen form for skade pa draen under gulv, er dette forhold
heller ikke daekningsberettigende.
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Afdaekker klager forhold ved kzeldergulvet med underliggende draen, som kunne veere udtryk for
dakningsberettigende forhold, foretager vi gerne besigtigelse med henblik pa naermere vurdering
i ejerskifteforsikringens kontekst."

Klagerens advokat har i brev af 19/5 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabet har vaeret procestilvarslet under skgnsforretningen. Skgnserklaeringen kan
sdledes uden videre laegges til grund ved en afggrelse af spgrgsmalet om, hvorvidt der er forsik-
ringsdaekning eller ej.

Skgnsmanden har i besvarelsen af skgnserkleeringens (bilag 9) spgrgsmal 1, punkt 4, angivet, at
fugten i veeggen vurderes at skyldes, at pumpebrgnden eller draensystemet i en leengere periode
ikke har fungeret, og at vandet ikke er blevet ledt bort.

Den pageeldende pumpe er placeret i huset. Det ma ligeledes lsegges til grund, at draenet er place-
ret som en del af bygningen.

Der er saledes tale om udbedring af den aktuelle skade samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver en naerliggende risiko for skader pa forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Det er saledes abenbart, at der er tale en konstateret fugtskade, og arsagen dertil bgr udbedres.

Der er ligeledes tale om en daekningsberettiget skade, idet der er tale om skader, som skyldes sel-
ve ejendommen.

Ombkostningerne ved udbedring af de umiddelbare forhold er ligeledes angivet i skgnsrapporten.

Det er saledes klart, at forsikringsselskabet ma tilpligtes at udbetale erstatning svarende til de an-
sldede omkostninger, som er opgjort til kr. 750.000,00 med tilleeg af seedvanlige renter.

Subsidizert er det klagers opfattelse, at forsikringsselskabet bgr tilpligtes at udbetale erstatning
med et mindre belgb i det omfang, at Ankenaevnet matte finde, at enkelte af de patalte forhold
ikke er erstatningsberettigede skader.

| relation til forsikringsselskabets oplysning om, hvorvidt kaelderen er godkendt til beboelse eller
ej, sa er dette sp@grgsmal ikke afggrende for, hvorvidt der tale om en daekningsberettiget skade.

Det at tage ophold i en kalder er ikke det samme, som at benytte kaelderen til beboelse. En kael-
der, som ikke er godkendt til beboelse, bruges naturligvis til lejlighedsvise ophold.

Det er i gvrigt bemaerket, at forsikringsselskabet anfgrer, at hvis klager afdaekker 'forhold ved
kaeldergulvet med underliggende draen, som kunne vare udtryk for daekningsberettigende for-
hold', foretager forsikringsselskabet gerne en naermere vurdering i ejerskifteforsikringens kon-
tekst.

Jeg vil rette henvendelse til forsikringsselskabet med henblik pad en naermere drgftelse af, hvad
der foreligger i relation til de naevnte bemaerkninger."
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Klagerens advokat har i brev af 6/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringsselskabet bemaerker, at det ikke er verificeret, at der faktisk er udfgrt dreen under
kaeldergulvet.

Der fremlaegges som bilag 11 mail af 4/6 2025 fra klager til undertegnede, som viser tegning af
kzelderen og fundament til stueplan, hentet fra weblager.dk.

Det bemaerkes, at dokumentet ogsa var en del af salgsmaterialet ved klagers kgb af ejendommen,
under navnet 'Byggesag nr. 3 — Beboelse.pdf', der blev udleveret. Den pagzeldende tegning op-
traeder pa side 43 i det udleverede dokument (bilag 12).

Materialet har tillige veeret stillet til radighed for skgnsmanden.

Samme tegning med draen er markeret med gul fremhavning. Klagenavnet bgr bemaerke, at den
eksisterende brgnd indvendigt i huset er tilfgjet i fyrrummet.

Klager har tilfgjet det pa tegningen og oplyser samtidig, at brgnden fandtes, da klager flyttede ind,
og han mener, at den har vaeret der siden huset blev bygget. Der er ikke tegn pa at gulv har vaeret
brudt op eller lignende.

Den nederste tegning viser — som det fremgar af mailen — neermere forklaring indsat af klager.

Den faktiske installation, som er tilfgjet tegningen, er en indvendig draen-brgnd samt tilledning til
denne.

Det er saledes vigtigt at notere sig, at der er to aflgb fra draenet.

Herudover indeholder mailen fotos taget af eller i den udvendige draen-brgnd ved inspektion med
kamera den 22/2 2023.

Der er sdledes ikke tale om naturlige og forventelige forhold for en bygning med en kalder af
denne alder og karakter.

Der er tale om udbedring af skader og forhold, som skyldes indvendige draen og installationer.

Der er ej heller tale om, at kaelderen gnskes udbedret alene med det forhold, at kaelderen skal
bruges til beboelse.

Kzelderen skal efter skensmandens opfattelse udbedres, saledes at kalderen kan bruges til op-
hold. Ophold og beboelse er naturligvis ikke det samme. En kaelder skal saledes kunne benyttes til
ophold. Ligeledes er det klagers opfattelse, at dreenene er helt naturligt etableret med det ene
formal at draene for fugt.

Det geelder naturligvis i relation til hele bygningen, dvs. bade gulv og kaeldervaegge og ikke alene
som angivet af forsikringsselskabet.

Det fastholdes saledes, at der er tale om en daekningsberettiget skade."
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Selskabet har i brev af 9/7 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Blot for god ordens skyld skal vi oplyse, at vi ikke kan se, at vi mellem de to indlaeg har faet hen-
vendelse fra advokaten, om end vores tilgang til det anmeldte ogsa er uaendret.

Ad klagers advokats indlaeg af 19/5 2025

Procestilvarsling:

Det forhold, at vi har vaeret procestilvarslet i sagen medfgrer ikke i sig selv, at skgnserklzeringens
spargsmal afspejler forholdene i ejerskifteforsikringens kontekst eller at svar for den sags skyld af-
spejler ejerskifteforsikringens deekning.

Procestilvarsling medfgrer ikke partstatus, og da vi har heller ikke haft lejlighed til at stille
spgrgsmal under hvilke vi heller ikke har opnaet ved adcitation.

Vi ma saledes afvises, at skgnserklaeringens spgrgsmal og svar uden videre kan danne grundlag for
en vurdering i ejerskifteforsikringens kontekst.

Vores synspunkt understgttes at det faktum, at skgnserklaeringen ikke indeholder spgrgsmal som
referer til ejerskifteforsikringens deekning, ligesom spgrgsmal formuleres i forhold til skensman-
dens egen opfattelse. Ex. sk@nserklaeringen fra synet den 4/6 2024, spgrgsmal 2 med svar, hvor
der spgrges til skensmandens egen opfattelse i forhold om der skal ske udbedring af forhold i
kaelder, hvilket skensmanden bekraefter, og begrunder med, at '... da kaelderen anvendes til op-
hold ...".

Pa samme made er skgnsmandens svar pa spgrgsmal SS 1 i den supplerende skgnserklaering, hvor
sk@gnsmandens svar i punkt 2-5 alene beror pa skgnsmandens egen opfattelse af forholdene og ik-
ke faktuelle oplysninger eller undersggelser.

Berigtigelse: Vi anfgrer i hgringssvar 2 af 11/4 2025 (side 1, 3. afsnit): 'Vi har som procestilvarslet
ikke veeret part i selve skgnsforretningen, men savel vores advokat som taksator 2 var til stede
ved synet. Vi fik lejlighed til at stille spgrgsmal ved det supplerende skgn.'

Dette er ikke korrekt, vi fik ikke lejlighed til at stille sp@rgsmal, og den rette satning, er derfor:

'Vi har som procestilvarslet ikke vaeret part i selve skgnsforretningen, men sdavel vores advokat
som

taksator 2 var til stede ved synet. Vi fik heller ikke lejlighed til at stille sp@rgsmdl ved det supple-
rende skgn.'

Vi ma derfor fastholde, at hverken skgns- eller den supplerende skgnserklaering kan danne grund-

lag
for en vurdering i ejerskifteforsikringens kontekst.

Supplerende sk@nserklaering, spgrgsmal SS 1, punkt 4 med svar:
Spgrgsmalet er igen formuleret ud fra skgnsmandens egen opfattelse. Pa sammen made svarer
skgnsmanden ligeledes ud fra egen opfattelse, at fugten i vaeggen at pumpebrgnd og drgnsyste-
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met i en langere periode ikke har fungeret og at vandet ikke er blevet ledt bort ('i den tidligere
ejers tid'), hertil ogsa de gget vandpavirkninger vi ser i disse ar.

Sk@nsmanden begrunder eller godtggr ikke sit synspunkt, som i gvrigt alene beror pa skgnsman-
dens visuelle indtryk. Skgnsmanden inddrager ikke oplysningen fra klager om, at de faktisk kon-
staterede at pumpebrgnden var virksom efter overtagelsen, da klager kunne konstatere, at pum-
pebrgnden faktisk havde pumpet vand vaek.

Samlet ma vi derfor fastholde, at der med skgnserklaeringerne ikke er afdaekket deekningsberetti-
gende skade i forhold den tegnede ejerskifteforsikring, fraset det allerede anerkendt.

For god ordens skyld skal vi ggre opmaerksom at skensmandens opggrelse af udbedringsomkost-
ninger ikke afspejler ejerskifteforsikringens daekning.

Keelder godkendt til beboelse eller ej
Forholdet har betydning for hvilke forventninger man som kgber og ejer af ejendommen kan have
til keelderens konstruktioner, herunder om keelder er egnet til beboelse, egentligt ophold.

Ved daekningsberettigende skade har forholdet ogsa betydning for den udbedring ejerskifteforsik-
ringen kan tilbyde at daekke.

Ad klagers advokats indlaeg af 6/6 2025

Drzen

Erfaringsvis skal vi bemaerke, at det forhold, at dreen er indtegnet pad bygningstegning fra 19/4
1966 (bilag 11 og 12) er ikke udtryk for, at draenlgsningen faktiske er udfgrt.

Lgsningen var ikke saedvanlig i 1966/1967.
Etableringen af pumpebrgnd synes at understgttet betragtningen.

Vi fastholder at dette ikke er dokumenteret og heller ikke afdaekket ved den gennemfgrte skgns-
forretning.

Beboelse/ophold
Det er muligt, at skensmanden er af den opfattelse, at kaelderen skal optimeres med henblik pa
ophold.

Skgnsmandens subjektive opfattelse af keelderens anvendelse er uden relation til ejerskifteforsik-
ringens daekning.

Ejerskifteforsikringen daekker bygningen, herunder kzelderen, som den er op- og udfgrt. Konkret
er kaelderen ikke godkendt til beboelse, hermed heller ikke ophold som kraever fugtsikrende tiltag,
altsa ophold af laengere varighed.

De tiltag, som skgnserklaeringen anviser svarer til krav, som man fra byggemyndighedernes side
ville stille til en kaelder, som skal godkendes til beboelse.
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Vi bemaerker, at i 1960’erne blev kaeldre primaert brugt til opbevaring, vaskerum og fyrrum. Blev
en kaelder benyttet til beboelse, var kaelderen godkendt hertil."

Klagerens advokat har i brev af 1/9 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har ikke yderligere bemaerkninger, hvorfor sagen kan optages til afggrelse i relation til, hvor-
vidt der rent faktisk er et draen. Jeg henviser til bilag 11 (min klients mail af 4/6 2025 til mig), hvor
der bade er henvist til tegninger fra weblager.dk samt at draenaflgbet er konstateret (se fotos).

Jeg fastholder saledes, at der skal veere daekning under den tegnede ejerskifteforsikring.

Der fastholdes saledes en pastand om, at selskabet tilpligtes at anerkende, at der er daekning un-
der ejerskifteforsikringen.

Derudover nedlaegges der pastand om, at der skal udbetales erstatning med et belgb, som mini-
mum udggr udbedringsomkostningerne, jf. skensmandens skgnsrapport.

Ombkostningerne er af skgnsmanden opgjort i skgnsmandens svar pa spgrgsmal SS 4 til kr.
367.000."

Klagerens advokat har i mail af 7/10 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det fremlagte bilag F giver ikke anledning til yderligere bemaerkninger, udover at taksators op-
lysninger naturligvis ikke kan laegges til grund ved sagens afggrelse. Det er saledes ikke korrekt, at
pumpen virkede ved overtagelsen. Som det netop fremgar af sagen, har min klient mattet foreta-
ge udbedring af grundvandspumpen. Jeg har bedt min klient sende dokumentation for, at grund-
vandspumpen er blevet udbedret. Min klient vil hurtigst muligt eftersende materialet, hvorefter
sagen vil veere klar til afggrelse."

Selskabet har i brev af 24/10 2025 til naevnet bl.a. anfart:

"Det bemaerkes kort at naturligvis kan vores ingenigrtaksators bemaerkninger og vurderinger ta-
ges til indtaegt i behandlingen og vurderingen af forholdet i ejerskifteforsikringens kontekst.

Vi gor i den forbindelse igen opmaerksom pa, at skenserklaeringen er indhentet i sag mod szelger
af ejendommen, hvorefter skgnserklaeringen mm. ikke belyser forholdene i ejerskifteforsikringen
kontekst. Ejerskifteforsikringen kunne vaere inddraget, men dette blev tilsyneladende fravalgt.

For sa vidt angar dykpumpen henviser vi i det hele til det tidligere anfgrte, herunder vores hg-
ringssvar 2, side 3.

Vi afventer herefter regning for udskiftning af pumpen for mulige bemaerkninger. Herefter er det
vores opfattelse, at sagen bgr kunne afggres."

Klagerens advokat har i mail af 14/11 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Jeg henviser til tidligere indleeg og spgrgsmal om de faktuelle forhold. Min klient har opsamlende
anfgrt bemaerkninger, som fremgar af mail fra [klageren] (bilag 13), blot for at der ikke skal vaere
tvivl om alle nuancer. | relation til spgrgsmalet om, hvorvidt forsikringsselskabet er bundet af den
indhentede syns- og sk@nserklaering, ggr jeg blot opmaerksom pa, at forsikringsselskabet har vae-
ret en del af skgnsforretningen. Repraesentanter for forsikringsselskabet deltog ved skgnsforret-
ningen. Der har saledes ikke veeret anledning til at inddrage forsikringsselskabet under retssagen,
idet der jo netop verserer en sag for Ankenavnet. Forsikringsselskabet har saledes vaeret en del af
skensforretningen. Efter min opfattelse kan sagen herefter afggres. Ovenstdende bgr ikke give an-
ledning til yderligere bemaerkninger, idet der alene er tale om faktiske forhold observeret af min
klient."

Selskabet har i brev af 9/12 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Fgrst skal vi praecisere, vi har alene vaeret procesunderrettet i sagen mod salger af ejendommen.
Vi bemaerker, at som procesunderrettet opnar vi ikke partsstatus, hvorfor vi heller ikke har haft
lejlighed til at stille spgrgsmal til skensmanden.

Vi skal i gvrigt opfordre advokaten til at oplyse og fremlaegge afggrelsen for sagen mod sezlger, da
vi forstar, at det er samme krav, som er rejst.

For klagers bemaerkninger (bilag 13) kan vi konstatere, at pumpen faktisk virker og er i funktion pa
tidspunktet for overtagelsen og frem.

Fraset dette er vi uforstdaende overfor klagers oplysninger, herunder de omtalte fugtforhold ikke
mindst i forhold til indeklimaet. Disse forhold er ikke naevnt under skadesagen som verserede pa
dette tidspunkt, heller ikke ved netvaerkshandvaerkers besigtigelse i slutningen af september 2021
eller ved taksator 1 besigtigelse ultimo oktober 2021. Taksator 1 vurdering/afggrelse vedlagges
som bilag G.

Samlet er vi efterladt med det indtryk, at klagers bemeerkninger har karakter af efterrationalise-
ringer nu 4% ar efter anmeldelsen.

De fremlagte regninger indeholder heller ikke oplysninger, som i sig selv kan understgtte klagers
anbringende."

Klagerens advokat har i brev af 19/1 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Under henvisning til selskabets indleeg af 9/12 2025 skal jeg pa vegne af min klient papege nogle
modsatninger:

Selskabet anfgrer: 'For klagers bemaerkninger (bilag 13) kan vi konstatere, at pumpen faktisk vir-
ker og er i funktion pa tidspunktet for overtagelsen og frem.'

Det er forsat min klients opfattelse, at en pumpe kan vaere 'delvis defekt'. F.eks. kan man forestille
sig en utaethed i slangen, der ggr, at der suges med formindsket kraft. | en periode med mindre
regn vil det ikke vaere problematisk. Slid kan manifestere sig pa mange mader. Hvis pumpeanlaeg-
gets designede kapacitet f.eks. var 4 m3 i dggnet, synes det ikke urimeligt at den pa grund af slid,
uteetheder, fejl i pressostat m.v. efter maske 40 ar kan have haft en reduceret effekt pa f.eks. 500
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liter i dggnet, hvilket ville veere tilstraekkeligt i perioder og utilstraekkeligt i andre. Eller maske
endda O liter i dggnet i perioder og tilstraekkeligt i andre. Hvis varmelegemet i en vaskemaskine
kalker til, kan man opleve, at det tager leengere og leengere tid at vaske tgjet. Virker maskinen i
den periode? Hvis det tager 20 % laengere tid end normalt at vaske en vask, men man ikke opda-
ger det, fordi man er pa arbejde eller sover, mens maskinen kgrer, virker den s3?

Selskabet har intet beleeg for at sige, at pumpen virkede, eller ikke virkede, da klager flyttede ind.
Men den virkede helt sikkert ikke tilstraekkeligt i november/december 2021.

Selskabet anfgrer endvidere: 'Fraset dette er vi uforstadende overfor klagers oplysninger, herunder
de omtalte fugtforhold ikke mindst i forhold til indeklimaet. Disse forhold er ikke naevnt under
skadesagen som verserede pa dette tidspunkt, heller ikke ved netvaerkshandvaerkers besigtigelse i
slutningen af september 2021 eller ved taksator 1 besigtigelse ultimo oktober 2021. Taksator 1
vurdering/afggrelse vedlaegges som bilag G.'

Klager har tidligere anfgrt: 'Ca. medio november [2021] gar gasfyret i stykker (skal genstartes
mange gange i degnet), og vurderes umuligt at reparere. Det bliver skiftet ultimo november. | pe-
rioden, hvor gasfyret ikke fungerer 100 %, lufter vi ud 6 gange i dggnet af 10 minutter med gen-
nemtraek i hele huset. Alligevel ligger fugtighed konstant i den hgje ende af 70 % og der er kon-
stant vand pa indersiden af vinduer.'

Klager har ligeledes tidligere anfgrt: 'En uge efter installation bliver fyret 'justeret' (primo decem-
ber). | forbindelse med denne justering papeger gasmand (ved et tilfeelde) at vi maske skulle
checke vores 'pressostat'. Vi kigger i brgnden, og opdager at vandet star ca. 10-15 cm under gulv-
niveau.'

Klager har saledes ikke diskuteret disse problemer med handveerkere i september og oktober.
Klager var ikke klar over problemet fgrend i november, reelt f@grst efter fyret blev skiftet (decem-
ber).

Det er korrekt, at klager efterfglgende, med den viden klager har i dag, kobler det sammen med,
at det tog lang tid at t@rre veeggene i august, og at der var hgjere fugtighed efter indflytning i sep-
tember, end klager var vant til, men pa det tidspunkt (august/september) troede klager, at det var
‘et vilkar' ved huset, som klager lige var flyttet ind i, og som ligger i et omrade, hvor der har vaeret
mose og sger. Klager har ikke nogen erfaring med huse af denne type og har tidligere boet i et hus
fra 2003, hvor der aldrig har veaeret den her slags problemer. Klager har derfor ikke set en sam-
menhang med fugtproblemer i kaelderen pa davaerende tidspunkt, i september/oktober.

Klager var darligt klar over, at der er en pumpe, der konstant stod og pumpede huset tgrt. Det
bemaerkes i denne forbindelse, at salger oplyste, at 'der er en grundvandspumpe, vi aldrig har
brugt'.

Det var fgrst, da en VVS-mand (i december) pegede pa brgnden, hvor der stod vand til lige under
gulvniveau, at det gik op for klager, at der var en pumpe. Da klager i januar konstaterede, at der
var en 'normal’ (faktisk relativ lav) fugtighed, blev klager opmaerksom pa, at der formentlig var en
sammenhaeng til fugtproblemerne i august/september. Det bemaerkes tillige, at klager ikke haft
nogen fugtproblemer, siden pumpen blev repareret.
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Det er derfor ved en efterrationalisering fra klagers side, at klager kobler begivenhederne sam-
men. Det kan ikke forventes, at klager skal vide, hvad der er arsagen til 'alt', sa snart noget sker og
vide praecist, hvad der er relevant og vigtigt i alle situationer.

Klager er forsat af den opfattelse, at grundvandspumpen formentlig ikke har vaeret fuldt funkti-
onsdygtig pa overtagelsestidspunktet.

Der ggres opmaerksom pa, at klager ikke har naevnt problemer med husets indeklima oplevet i au-
gust/september 2021 for handvaerkere/taksator i september/oktober 2021, da problemerne fgrst
blev erkendt potentielt relateret til pumpe og draen, i november/december 2021, hvor pumpens
funktionsdygtighed blev konstateret utilstreekkelig.

Det bemaerkes tillige, at handvaerker/taksators fokus i september/oktober 2021 isaer var pa ude-
fra kommende vandindtraengning, via mur og fra lunke pa terrasse, og at klager pa det tidspunkt
stadig var af den opfattelse - som oplyst af salger - at grundvandspumpen ikke blev brugt, og at
problemerne med fugt derfor ikke skulle keedes sammen med denne. Disse erkendelser er fgrst
kommet senere, ogsa som konsekvens af syn- og skensmandens konklusioner omkring arsagen til
skaden.

Endelig papeges det, at min klient i september 2021 havde boet under en maned i huset, og der-
for stadig var delvist ubekendt med, at huset havde et draensystem, idet saelger - som havde boet
omkring 20 ar i huset - havde oplyst, at han ikke var bekendt med, at huset havde et draensystem.

For en god ordens skyld bemaerkes det, at det er klagers opfattelse, at der ikke var grund til at
inddrage ejerskifteforsikringen i selve udskiftningen af grundvandspumpesystemet, da pumpesy-
stemet var sa gammelt (formentlig over 40 ar), at aldersafskrivning formentlig ville have medfgrt,
at en eventuel kompensation ville veere mindre end selvrisikoen."

Selskabet har i brev af 6/2 2026 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er vores overordnet opfattelse, at de fremsatte synspunkter ikke er underbygget af nye op-
lysninger, men bestar i vidt omfang af hypotetiske forklaringsmodeller og efterrationaliseringer,
som ikke kan laegges til grund ved vurderingen af forholdene pa ejendommens overtagelsestids-
punktet.

Det centrale forhold er fortsat, at der ikke er dokumenteret defekt pumpe eller draen ved overta-
gelsen, og at de konstaterede fugtforhold svarer til almindelige og forventelige forhold ved en
kaelder opfart i 1967 med indvendige forsatsvaegge.

Ad Pumpens funktion pd overtagelsestidspunktet

Advokaten anfgrer, at pumpen 'kan have veeret delvist defekt'. Dette er et rent hypotetisk scena-
rie, som ikke stgttes af sagens faktiske oplysninger. Vi henviser til, at klageren selv har bekreaeftet,
at pumpen var i funktion ved overtagelsen, herunder ogsa ved skgnsforretningen, hvor klager op-
lyste, at pumpen kgrte. Dette fremgar af bade taksator 2’s notater og hgringssvar 6, hvor klager
beskriver i eget indleeg (bilag 13), at de kunne hgre pumpen kgre i sommeren 2021 — altsa kort ef-
ter overtagelsen, ligesom klager ikke anmelder defekt som defekt, fgr de selv udskiftede den i de-
cember 2021.
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Vi fastholder, at taksator 2 anfgrer i sine tekniske bemaerkninger, at der ikke findes dokumentati-
on for defekt pumpe ved overtagelsen, og at klagers egne oplysninger taler for normal funktion.

Pa den baggrund er det vores klare vurdering, at pumpen var funktionsdygtig ved overtagelsen.
Advokatens hypotetiske scenarier om 'delvis defekt' pumpe uden teknisk grundlag kan ikke indga i
vurderingen.

Ad Drzenets funktion og sk@nserklaeringens betydning

Advokaten ggr geeldende, at skgnsrapporten dokumenterer et defekt draensystem. Dette kan vi

ikke tiltraede, idet:

e Skgnsmanden har ikke foretaget nogen undersggelse af draenet, men har alene baseret sig pa
klagers egne oplysninger.

e Der er heller ingen dokumentation for funktionssvigt eller konstruktionsfejl ved draenet.

o Skgnserklaeringen er udarbejdet til brug i klagers sag mod szelger — ikke i ejerskifteforsikrings-
kontekst, hvor vi igen bemaerker, at vi alene var procesunderrettet, ikke part. Vi havde ingen
mulighed for at stille spgrgsmal. Skgnsrapporten kan derfor ikke laegges uprgvet til grund ved
vurderingen af forhold under ejerskifteforsikringens daekning.

Det er fortsat vores tekniske vurdering, at der ikke foreligger oplysninger, som sandsynligggr et
defekt draen ved overtagelsen.

Ad Fugtforhold og klagers oplysninger efterfglgende

Advokaten henviser til fugtproblemer og hgje luftfugtigheder i august-november 2021. Disse op-

lysninger kan ikke tillaegges betydning for vurderingen af forholdene ved overtagelsen:

o Klagers fugtoplevelser blev ikke naevnt ved hverken handvaerkerbesigtigelsen i september 2021
eller taksators besigtigelse i oktober 2021.

e Der foreligger ingen samtidige malinger eller datagrundlag, som dokumenterer unormale for-
hold pa dette tidspunkt.

e Keelderen er opfgrt i 1967 uden fugtsikring og med indvendig forsatsvaeg — og herved ma en
fugtpavirkning anses for almindelig og forventelig, hvilket begge taksatorer har fastslaet. Hertil
ogsa fugtpavirkning for det udvendige skadeforhold (bilag G).

At klager efterfglgende — med baggrund i ny viden — sammenkader forholdene, er ubestridt ef-
terrationalisering, som ikke a&ndrer vurderingen.

Ad Skadens omfang

Det eneste dokumenterede skadeforhold er:

¢ En lokal opfugtning svarende til 1-2 m2 bag forsatsveeggen i ét hjgrne.
— Dette er konstateret af taksator 1 og tiltradt af taksator 2.

— Udbedringsomkostningen er under selvrisiko/bagatelgraense.

Der er ikke konstateret skade i ejerskifteforsikrings forstand andre steder i kaelderen.
Skgnsmandens anbefalinger om gennemgribende renovering (pumpebrgnd, Multipor, terraenre-
gulering m.v.) vedrgrer forbedringer og totaloptimering samt nutidssvarende opdatering, som ik-

ke er deekket af ejerskifteforsikringen.

Sammenfattende fastholder vi i det hele pa baggrund af sagens samlede materiale:
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e Der er ingen dokumentation for, at pumpen eller draenet var defekt ved overtagelsen.

e De fugtforhold, der er konstateret, er almindelige og forventelige ved en kzlder af denne type
og alder.

e Den faktisk dokumenterede skade er lokal og under bagatelgraensen.

e Advokatens seneste indlaeg indeholder ingen nye faktiske oplysninger, som a&ndrer den tekni-
ske eller forsikringsretlige vurdering.

Taksator 2 bemaerkninger til advokatens indlaeg vedlaegges som bilag H.

Der er saledes fortsat ikke grundlag for deekning under ejerskifteforsikringen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. | byggeskade-

rapport af 17/6 2021 har klageren bl.a. anfgrt:

"Pa hvilken bygningsdel er skaden placeret? Kaldre/krybekaeldre/terraeendaek
Skadetyper for kaeldre/krybekzeldre/terraendaek Fugt pa forsatsvaegge og/eller bag forsatsvaegge

Fortzel os lidt mere om skaden. Beskriv skaden med egne ord?

Efter vi overtog huset ultimo april 2021, konstaterede vi at der var en misfarvning i et hjgrne i et
kaelderrum (oprindeligt gildestue) pa en forsatsvaeg (der sa vidt vi ved, er opfert i forbindelse med
husets bygning). Vi kontaktede szlger for at hgre om det var noget nyt eller gammelt (det frem-
gar ikke af tilstandsrapporten). Han skrev tilbage at det var en gammel skade, sa vi var ikke sa uro-
lige. Men, i gar fik jeg en handvaerker til at kigge pa det, og han malte fugtniveauer i forsatsvaeg-
gen til over 20 %. Han anbefalede at vi skar et lille hul og kiggede ind. Bag det lille hul var fugten
over 40 %. Han anbefalede et st@grre hul, som han skar med en stiksav og da han fjernede isolerin-
gen, var ydermuren tydeligt vad/meget fugtig. Jeg taenker at det ikke er godt, fordi det kan give
stprre fugtskader i forsatsveeggen som evt. kan udvikle sig til skimmelsvamp, eller lignende.

Hvordan opdagede du skaden? Ved almindelig brug af ejendommen

Przaeciser anmeldelsen ved at vaelge placering af det anmeldte forhold (verdenshjgrne) Syd
Angiv den pageeldende bygningdels alder 45-50 ar

Angiv pris for udbedring af det anmeldte forhold Ved ikke

Har du tegnet husforsikring i Gjensidige Forsikring? Nej

Er skaden allerede anmeldt til din husforsikring i andet selskab? Nej"

Af kommunikationsoversigt af 17/6 2021 fremgar bl.a.:

"[Klageren] (Forsikringstager) 17/6 2021

Hej, Jeg er usikker pa hvilken handveerker, der er mest relevant for min skade. Den tgmrer jeg
havde til at tjekke tingene i gar, sagde en murer. Er det ogsa jeres vurdering? Er der murere i [by-
navn] i samarbejder med? ...

[navn] (Skadebehandler) 18/6 2021

(...) Hej [klageren], Tak for din anmeldelse.

Vi beder dig sende fglgende materiale til os, hvis du ikke allerede har gjort dette:
e En kort beskrivelse af skaden med dine egne ord.
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e Kopi af underskrevet kgbsaftale (Har du dem ikke selv i elektronisk form, har din ejen-
domsmaegler sandsynligvis).

e Salgsopstilling/sagspraesentation med billeder (Har du dem ikke selv i elektronisk form,
har din ejendomsmaegler sandsynligvis)

e FEt par digitale billeder af skaden og eventuelle fglgeskader (gerne taet pa og pa afstand).

e En plantegning, hvor det er markeret, hvor skaden er placeret.

e Oplysning om, hvor du har din Husforsikring samt policenummer.

e Har du allerede et tilbud pa udbedring af skaden, bedes du ogsa uploade dette

... Nar vi har modtaget materialet, vurderer vi om du skal have besgg af en handvaerker.

Vigtigt: Vaer opmaerksom pa, at du ikke ma udbedre skaden uden vores samtykke.

[Klageren] (Forsikringstager) 18/6 2021
Jeg glemte i gvrigt at tilfgje at huset er bygget med varme og mekanisk ventilation 'overalt', inklu-
siv hele kaelderen (pa naer saunaen, der nok har vaeret taenkt til at kunne varme sig selv op, samt
det tilhgrende badevaerelse, der naturligvis har ventilation ud af huset). Huset er oprindeligt arki-
tekttegnet, og bygherre var ingenigr (i gvrigt ved ...).

[navn] (Skadebehandler) 23/6 2021

Jeg vil ggre dig opmaerksom pa, at fglgende forhold fremgar af tilstandsrapportens OPMZRK-
SOMHEDSPUNKTER for Kaelder, vaegge: Kaelder, vaegge. Pa keeldervaegge kan der vaere udfeeldnin-
ger af mineraler (salte), og pudsen kan vaere lidt Igs. Det sker, nar grundfugt traenger ind i kaelder-
ydervaeggen eller op i gulvet og skillevaegge. Kaeldervaegge og kaeldergulve kan i sommerperioden
blive fugtige pa overfladen pa grund af sommerkondens. Dette sker, nar den varme fugtige som-
merluft rammer den kolde kzeldervaeg. Manglende ventilation og opvarmning af keaelderrummet
kan medfgre 'keelderlugt'.

Af din beskrivelse udleder jeg, at der muligvis er tale om ovenstaende forhold. Jeg vil understrege
at forsikringen ikke daekker forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 19a. Hvis du mener, at vi pa trods af
ovenstaende bgr daekke forholdet, vil jeg minde dig om, at det er dig, som kunde, der skal sand-
synligggre, at der er tale om en skade, som ejerskifteforsikringen kan daekke, jf. punkt 3.3 i forsik-
ringsbetingelserne. Dette kan du eksempelvis ggre ved at forklare os, hvorfor du ikke mener, at
der er sammenhang mellem, det anfgrte i tilstandsrapporten og dit anmeldte forhold.

[Klageren] (Forsikringstager) 06/9 2021

Du skriver: 'leg vil ggre dig opmeerksom pa, at fglgende forhold fremgar af tilstandsrapportens
OPMZRKSOMHEDSPUNKTER for Kaelder, veegge: Keelder, vaegge. Pa kaeldervaegge kan der vaere
udfeeldninger af mineraler (salte), og pudsen kan vaere lidt Igs. Det sker, nar grundfugt treenger
ind i kelderydervaeggen eller op i gulvet og skillevaegge. Kaeldervaegge og kaeldergulve kan i som-
merperioden blive fugtige pa overfladen pa grund af sommerkondens. Dette sker, nar den varme
fugtige sommerluft rammer den kolde kaldervaeg. Manglende ventilation og opvarmning af kael-
derrummet kan medfgre 'kaelderlugt'. Af din beskrivelse udleder jeg, at der muligvis er tale om
ovenstaende forhold.'

Imidlertid indledes det afsnit du citerer, saledes:
'OM OPMZARKSOMHEDSPUNKTER
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Hustypebeskrivelsen indeholder en raekke konkrete opmaerksomhedspunkter, der relaterer sig til
beliggenheden og materialerne i huset i denne tilstandsrapport. Opmaerksomhedspunkterne ta-
ger hgjde for eventuelle @&@ndringer som fglge af til- eller ombygninger. Du skal vaere opmaerksom
pa, at det er standardiserede beskrivelser, der er dannet ud fra materialeoversigten sidst i til-
standsrapporten. Den bygningssagkyndige kan derfor ikke g@res ansvarlig for indholdet, og op-
marksomhedspunkterne har heller ikke indflydelse pa ejerskifteforsikringen.'

Jeg fremhaever: 'Opmaerksomhedspunkter har heller ikke indflydelse pa ejerskifteforsikringen'.
Det ville ogsa veere ret absurd, om vi som ikke kyndige, skulle vaere ansvarligt for et ikke konstate-
ret opmaerksomhedpunkt, nar nu der rent faktisk er en byggesagkyndig, der laver tilstandsrappor-
ten.

Din citering synes saledes fuldkommen ligegyldigt i forhold til vores krav. Vi fastholder at til-
standsrapporten ikke indeholder noget konkret om den fugtskade, som vi kunne konstatere kort
efter overtagelse.

Vi fastholder derfor vores krav.

| gvrigt er jeg bekymret over, at | ikke har sendt en taksator eller lignende ud, for at inspicere ska-
den. Dels er vi bekymret over om skaden forvaerres, dels t@r vi naturligvis ikke ga i gang med ud-
bedring, idet det ville forringe vores muligheder for at | kunne konstatere skaden.

Det undrer mig, safremt | vil fastholde en afvisning, uden inspektion af skaden.

[Navn] Intern taksator 10/9 2021

FT gnsker besigtigelse af forsats vaeg med fugt i kaelder.

Vi gnsker vurdering pa: Om det er en almindelig konstruktions opbygning af keeldervaeg i 1967
uden fugt sikring. Eventuelle fysiske skader som opfylder skadesbegrebet i forhold til ejerskiftebe-
tingelser.

[Navn] Intern taksator 10/9 2021

Vi har bedt en samarbejdende handvarker om at se pa forholdet. Veerd at vide: Handvaerkerens
opgave er at se pa forholdet, afklare omfanget og udarbejde en rapport til os. Nar vi har modtaget
rapporten fra handvaerkeren, vender vi retur til dig. Vi betaler for besigtigelsen. Du bliver kontak-
tet i Igbet af 2 hverdage. Vi ggr opmaerksom pa, at handvaerkeren ikke er ansat i Gjensidige Forsik-
ring, og derfor kan han ikke svare pa, om forholdet er daekket af forsikringen.

[Navn] (Skadebehandler) 28/9 2021

Til venlig orientering har vi netop modtaget en rapport efter vores samarbejdende handveerkers
besigtigelse af det anmeldte forhold. Rapporten ligger nu pa vores behandlingsliste sammen med
de gvrige rapporter, vi dagligt modtager. Du kan forvente en behandlingstid pa op til 10-15 hver-
dage. Vi bestraeber os pa at na til din sag hurtigst muligt.

[Navn] (Skadebehandler) 07/10 2021

Vi har bedt en ekstern taksator om at se pa forholdet. Vaerd at vide: Taksatorens opgave er at se
pa forholdet, vurdere daekningen pa forsikringen og udarbejde en rapport. Vi betaler for besigti-
gelsen.



Ankenaevnet for Forsikring

21.

101253

[Navn] (Skadebehandler) 07/10 2021

Hej [taksator 2]

Denne sag er du rekvireret pa da [taksator 1] er noget hangt op for tiden. Arsagen til du er rekvi-
reret er fglgende kendelse 78.224, som muligvis har lidt karakter som denne sag. Den byggesag-
kyndige skal helt sikkert forsggs stillet til ansvar, hvis vi er i daekning. Keelderen er i F2100 med
beboelse, men i BBR, star der 0 kvm godkendt til beboelse. Jeg ser frem til at hgre fra dig.

[Taksator 2] 2/11 2021

Jeg var forbi pa ejendommen den 26/10 2021, hvor vi sammen sa pa det anmeldte forhold — lokalt
fugtramt isoleret forsatsvaeg (treeregler og spanplade) i kaelderens sydvestlige hjgrne nederst,
hvor der var dbnet op ved mit besgg.

Indledningsvis skal det naevnes at ejendommen er opfgrt i ar 1967, herunder ogsa kaelderen, som
ikke er godkendt til beboelse. En kaelder opf@rt efter gaengs byggeskik tilbage i ar 1967 kan ikke
anses for vaerende taet og kan tillige veere opfugtet af grundfugt udefra. | tilstandsrapporten under
opmarksomhedspunkterne pa side 5/25 er naevnt fglgende:

'Pa keeldervaegge kan der vaere udfaeldninger af mineraler (salte), og pudsen kan veere lidt Igs. Det
sker, ndr grundfugt traenger ind i kaelderydervaeggen eller op i gulvet og skillevaegge. Kaeldervaegge
og keaeldergulve kan i sommerperioden blive fugtige pa overfladen pé grund af sommerkondens.
Dette sker, ndr den varme fugtige sommerluft rammer den kolde kaeldervaeg. Manglende ventila-
tion og opvarmning af kaelderrummet kan medfare 'kaelderlugt'.

Samt

'Indvendig efterisolering af kaelderveegge. Kzeldre opfart frem til cirka 1980 er normalt uisolerede.
Hvis der efterfglgende er isoleret indvendigt med en forsatsvaeg, er det vigtigt, at den oprindelige
udvendige keeldervaeg er fuldstaendig tgr, da der ellers kan danne sig fugt mellem den 'nye’ isole-
rede vaeg og den gamle kzelderydervaeqg. Hvis der er fugtigt bag forsatsvaeggen, kan der komme
skimmel i konstruktionerne'

Endvidere er under materialebeskrivelsen i tilstandsrapporten naevnt, at 'kaelderydervaegge er iso-
leret og beklzedt indvendigt'

Du har derfor inden kgbet af eiendommen vaeret gjort opmaerksom p3, at keelderen i din ejendom
ikke kan forventes at veere sikret mod fugt udefra. Endvidere oplyses om, at der vaere kondensud-
fordringer, hvis man har opsat forsatsvaegge efter det oprindelige opfgrelsestidspunkt.

Jeg har vaeret inde pa ... kommunes byggesagsarkivet via hjemmesiden [web-adresse]

Der ligger en oprindelig bygningstegning dateret tilbage den 21/4 1966, som er fra opfgrelsestids-
punktet for ejendommen, her er kzalder vist med massivt stgbte keeldervaegge — 30 cm tykke —
altsa uden de nuveaerende forsatsvaegge. Senere i byggesagen — dateret marts 1976, ligger der en
tilsvarende tegning, dog er der pa denne tegnet en linje ind ved kaelderydervaeggen og med hand-
skrift er anf@rt pa tegningen '12 mm spanplade, dampspaerre, 75 mm Rockwool'.

Ud fra ovenstaende er det ikke min vurdering, at eiendommen oprindeligt er opfgrt med de for-
satsvaegge vi sa pa sammen og er i kaelderen i dag. De er kommet til senere — sandsynligvis i ar
1976 eller senere. Altsa kan man sige at ejendommen oprindeligt var opfgrt helt 'geengs' tilbage i
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ar 1966 uden forsatsveegge, som en helt saedvanlig keelder for datiden, kun med stgbte veegge i 'ra
beton' og ikke teette mod grundfugt eller fugt udefra.

Er det en skade i ejerskifteforsikringens forstand at du har overtaget kalderen med opsatte for-
satsvaegge pa indersiden af kaelderydervaeggene? lkke i udgangspunktet hvis ellers kaelderen op-
fylder sin funktion som vaerende en kalder (ikke beboelse) og der ikke er dakningsberettigede
skader pa selve forsatsvaeggen.

Man kan dog i dit tilfeelde sige, at forsatsvaeggen har en aktuel lokal fugtskade, da der er konstate-
ret en lokal synlig opfugtning indvendigt i det ene hjgrne, hvor der var lukket op ved mit besgg.
Hvad er arsagen til den lokale opfugtning? Vi besigtigede sammen udenfor ved det udvendige
hjgrne. | udgangspunktet er keelderen ikke teet. Men lige i det pagaldende hjgrne ses terrassebe-
legningen med en lunke/bagfald. Det betyder at der ved nedbgr ledes mere vand til dette hjgrne
af ejendommen end hvis belaegningen havde ligget korrekt. Det er min vurdering at beleegningen
bgr oprettes, sa vandet fremadrettet ledes vaek fra hjgrnet/bygningen. Udgiften til dette er dog
ikke noget ejerskifteforsikringen daekker, da der er tale om forhold ved grunden udenfor selve
bygningen. | samme hjgrne ses stedvise revner ved sokkel og udfaldne megrtelfuger op murvaerket.
Det vil ogsa kunne vzere en bidrager til opfugtning af vaeghjgrnet ved eksempelvis slagregn.

Under salgers oplysninger i tilstandsrapporten spgrges saelger, om 'kendskab til dreen eller
grundvandspumpe'. Szelger svarer nej til kendskab omkring omfangsdraen, men svarer ja til kend-
skab omkring grundvandspumpe. Dog oplyser salger omkring grundvandspumpen, at der aldrig
har vaeret brug for denne, da huset ligger ret hgjt. Jeg kan ikke vurdere om det har haft en ind-
virkning i forhold opfugtningen pa hjgrnet?

| forhold til det lokalt opfugtede hj@grne ser jeg umiddelbart fglgende, som i udgangspunktet op-

fylder skadebegrebet for daekning pa ejerskifteforsikringen:

e Eftergang/reparation af revner ved sokkel og de udfaldne mgrtelfuger pa hjgrnet ved terrasse.

¢ Indvendig udskiftning af den del af forsatsvaeggen, som er dokumenteret aktuelt fugtskadet (1-
2 m2 forsatsveeg) og var det pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen.

Sp@rgsmalet er dog om udbedring af ovenstdende kommer over selvrisikoen pa de 5.300 kroner?
Hvis ikke er skaden alene pa den baggrund afvist.

Er der aktuelle fugtskader andre steder pa forsatsveeggen, som kan anses for vaerende udbedring-
skraevende og ogsa var til stede pa tidspunktet for overtagelsen af ejiendommen? Der er ikke no-
get umiddelbart synligt andre steder udover ved det hjgrne, hvor der synligt kunne ses en 'fugt-
skjold indvendigt' pa forsatsvaeggen og hvor der var abent op ved mit besgg. Det vil derfor kraeve
en naermere fugtundersggelse af forsatsveeggene generelt andre steder for afklaring, om der ogsa
er skade der. Du har i den forbindelse sandsynligggrelsen/bevisbyrden som forsikringstager. Du
kunne derfor overveje at fa udfgrt en naermere undersggelsen af forsatsvaeggene generelt. Og
konstateres disse for vaerende direkte 'fugtige/vade' bag spanpladerne eller der kan konstateres
massiv skimmelvaekst generelt bag forsatsvaeggene, der kan pavises at have en negativ indvirkning
pa ophold i selve beboelsen — og begge forhold var til stede pa tidspunktet for overtagelsen af
ejendommen, sa ser vi gerne pa sagen igen.

Men maske der faktisk kun er den lokale skade ved hjgrnet? — hvor der synligt ses arsager dertil.
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Loftes der er bevis for daekning pa forsatsvaeggen andre steder end ved hjgrnet vil det vaere sa-
dan, at man i sa fald kun daekker en nedtagning af forsatsveeggene og bringer bagvedliggende
vaegge tilbage til hvordan, de fremstod pa tidspunktet for opfgrelsen af ejendommen — altsa daek-
kes ikke opsaetning af forsatsveegge igen. Dette er der ankenavnspraksis for — jeg har vedhaeftet
en kendelse som eksempel pa udfaldet i sddan en sag.

[Navn] (Skadebehandler) 13/6 2022
Sag lukket.
[Klager] (Forsikringstager) 4/4 2023

Der er kommet nye informationer i forhold til skaden.

| dokumentet fra taksator skriver han blandt andet: 'Under szlgers oplysninger i tilstandsrappor-
ten spgrges selger, om 'kendskab til draen eller grundvandspumpe'. Seelger svarer nej til kendskab
omkring omfangsdraen, men svarer ja til kendskab omkring grundvandspumpe. Dog oplyser szel-
ger omkring grundvandspumpen, at der aldrig har veeret brug for denne, da huset ligger ret hgijt.
Jeg kan ikke vurdere om det har haft en indvirkning i forhold opfugtningen pa hjgrnet?’

Vi har haft en kloakmand ude og konstatere, at der er omfangsdraen i ejendommen (uanset at
salger har oplyst et manglende kendskab til dette). Draenet ligger pa indersiden af muren, og
fremgar i gvrigt af de oprindelige tegninger af huset. (Se vedlagte dokumenter).

Samtidig er oplysningen fra seelger om at 'de aldrig har brugt grundvandspumpen' objektivt for-
kert. Grundvandspumpen har, i den periode salger har boet i eiendommen, vaeret styret af en au-
tomatik (Pressostat), og vi har malt, at den efter regnskyl pumper ca. 20-40 liter bort i dggnet. In-
formationen fra saelger er som minimum steerkt vildledende -- kan man sige at man aldrig har
brugt en grundvandspumpe, der i 20 ar har k@rt automatisk efter al regnvejr? Vi har jo lagt til
grund at ejendommen ikke havde behov for draen, men det er jo helt forkert. Ejiendommen ligger i
et tidligere moseomrade, og er sikret imod fugt allerede ved opfgrsel.

Endelig har seelger erkendt at have haft kendskab til fugtskaden i veeggen inden salget, men han
har ikke oplyst om dette i skemaet til tilstandsrapporten. (E-mail korrespondance, kan udleveres
ved behov).

Samlet mener jeg, at oplysningerne tyder pa, at der er sket en skade pa draensystemet i det pa-
geeldende kzelderhjgrne. Potentielt en omfattende reparation.

Jeg mener, at der er grundlag for at genabne sagen, idet jeg mener, at seelger ikke har givet kor-
rekte oplysninger, og aktivt udeladt at oplyse om skaden til tilstandsrapporten, selvom han har
erkendt at have veeret bevidst om den ved salget. Derfor er jeres taksator naturligvis ogsa kom-
met frem til et andet resultat, end han burde vaere kommet, givet de korrekte oplysninger. Mulig-
vis bgr man ggre szlger direkte ansvarlig for at have afgivet forkerte oplysninger.

[Taksator 1] 17/5 2023

Hermed vender jeg tilbage i sagen. Ejerskifteforsikringen skal i udgangspunktet kun forholde sig til
en daekket skade eller ej - ikke andet. Det er den aftale du som forsikringstager har indgaet med
forsikringsselskabet. Ved en eventuelt daekket skade, der i givet fald opfylder betingelser-
ne/vilkarene for deekning pa den tegnede ejerskifteforsikring, kan forsikringen sa overveje, om der
henset til skadeudgiften og ud fra en juridisk betragtning, kan fgres en mulig regressag mod even-
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tuelt en saelger eller en anden part, der kan drages ansvarlig? Det vil i sa fald vaere sadan, at sel-
skabet har bevisbyrden for, at selger har ageret svigagtigt eller i ond tro i forhold til salget af
ejendommen - desveerre er bevisbyrden i sddanne sager rigtig sveer at lgfte! og sagerne juridisk
omkostningsfulde. Sa normalvis kgrer man kun sadanne sager, nar man vurderer en 'sikker vinder'
og skadeudgiften er i et leje, sa det kan betale sig at fgre sagen, henset til de juridiske udgifter i
den forbindelse.

| de nye oplysninger til sagen naevner du, at der er et omfangsdraen. Med henvisning til punkt 17 i
vilkarene for den tegnede ejerskifteforsikring, oplyses det under punkt f, at omfangsdraen ikke er
en del af selve bygningen og dermed undtaget pa ejerskifteforsikringen. En eventuel udgift til ud-
bedring af en skade pa et omfangsdraen eller at dette over tid er blevet uvirksomt, er derfor des-
veerre ikke en udgift ejerskifteforsikringen daekker eller gar ind i.

Tidligere daekningstilsagn star vi selvfglgelig stadig ved i forhold til selve hjgrnet i keelderen. Vi ser
dog ikke en regressag mod salger for den del.

Det kan ogsa vaere svaert at skille arsager til fugt ad i en sadan 'aeldre kaelder' - maske det du ople-
ver, er en kombination af det jeg tidligere har skrevet til dig og maske et uvirksomt draen? Pa bag-
grund af de foreliggende oplysninger i sagen, ser vi ikke, at der kan deekkes yderligere end tidlige-
re meldt ud."

| brev af 3/8 2023 til selskabet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Mine klienter har noteret, at selskabet har givet afslag pa deekning under ejerskifteforsikringen.
Jeg har noteret mig, at afslaget tilsyneladende er sket ud fra to forskellige begrundelser. | fgrste
omgang har selskabet ment, at skaden skyldtes nogle fliser, som havde et forkert fald. Efterfgl-
gende har selskabet angivet, at skaden muligvis skyldes et defekt draen. Efter min klients opfattel-
se har ovenstdende formodningen imod sig, idet fugten tilsyneladende er treengt ind nederst og
'gar op i vaeggene'.

Jeg skal derfor anmode om, at selskabet tager en fornyet stillingtagen til sagen, idet jeg kan oply-
se, at min klient samtidig vil rejse et krav mod szelger. | den forbindelse vil der formentlig blive af-
holdt en syns- og skensforretning. Jeg hgrer gerne, hvorvidt selskabet er indstillet pa at veere
bundet af en sadan skgnserklaering, saledes at det eventuelt kan undgas, at selskabet inddrages
helt formelt i sagen."

| mail af 18/9 2023 til klageren har selskabet bl.a. anfgrt:

"Jeg er blevet bedt om at revurdere din anmeldte skade pa ejerskifteforsikringen vedr. veegge i
kalder. Skaden er anmeldt 17/6 2021. Du oplyser, at | ved indflytning i 2021 konstaterede en mis-
farvning i hjgrnet af den oprindelige gildestue. Salger oplyste jer, at det var en gammel skade. Ef-
terfglgende fik | en handvaerker til at male fugtniveauet pa vaeggen og til at skeaere hul i forsats-
vaeggen, hvor | kunne konstatere en opfugtning i hjgrnet. Herefter anmeldte | skaden til jeres
ejerskifteforsikring. Taksator [navn] besigtiger skaden den 26/10 2021. Ejendommen er opfert i
1967 og sandsynligvis er forsatsvaggene opsat i 1976, hvor de fremgar af tegninger i byggesags-
arkivet. [Taksator] konstaterer en lokal opfugtning med begyndende nedbrydning i det ene hjgr-
ne, hvor du ogsa har konstateret misfarvningen. Han vurderer at 1-2 m2 forsatsveeg er beskadiget
og at en lokal udbedring ikke vil overstige din selvrisiko. Han oplyser desuden, at en kaeldervaeg
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fra 1966 ikke kan forventes at vaere sikret mod fugt udefra, at den kan vaere pavirket af grundfugt
og kondens. Desuden oplyses, at etablering af forsatsvaegge i sig selv ikke udggr en skade.

Han konstaterer ogsa en lunke pa den udendgrs belaegning, som kan medfgre at der ledes mere
vand til det pageeldende hjgrne og at der er lokale revner i sokkel ved det samme sydvendte hjgr-
ne. Han oplyser afsluttende, at du er velkommen til at undersgge forsatsvaeggene yderligere og
viser der sig stgrre skadesomfang, sa vil vi se pa sagen igen. Den 4/4 2023 indsender du nye op-
lysninger om at draenvandspumpen har vaeret i funktion i modsaetning til hvad salger oplyser i til-
standsrapporten, og at du mener der er sket en skade pa draensystemet i den pagaldende hjgrne.
[Taksator] gennemgar de nye oplysninger og oplyser at informationer om omfangsdraen eller ej
ikke har indflydelse, da omfangsdraen ikke er omfattet af en ejerskifteforsikring og seelgers evt.
urigtige oplysninger heller ikke har betydning for deekning pa en ejerskifteforsikring. Herefter
modtager vi brev fra din advokat, som oplyser at afslag om daekning er givet ud fra 2 forskellige
begrundelser. 1. Fliser med bagfald og 2. Defekt draen. Dette mener advokaten er forkerte anta-
gelser, da fugten er treengt ind i bunden af vaeg og steget op. Jeg er som sagt blevet bedt om at
gennemga sagen pa ny for at revurdere vores afggrelse. Jeg kan oplyse, at min gennemgang af sa-
gen ikke vil medfgre en aendring af vores tidligere afggrelser, hvilket begrundes naermere neden-
for.

En ejerskifteforsikring deekker forhold, der adskiller sig fra andre bygninger af samme alder og
som medfgrer en skade der nedseaetter brugbarheden af bygningen naevneveaerdigt. En keelder fra
1967 kan ikke forventes at veere vandteet eller sikret mod opstigende grundfugt pga. den normale
byggeskik pa udfgrelsestidspunktet, som ikke foreskrev de samme fugttekniske krav, som man har
i dag. Derfor vil det vaere forventeligt at male forhgjet fugt i en sadan keeldervaeg og det vil ogsa
vaere forventeligt at fugten kan vaere hgjest nederst, hvor der kan veere en direkte vandpavirkning
fra grundvand. Men det er saledes ikke unormalt at opleve fugt og endda ogsa direkte vandind-
treengen i en xldre kaelder bade i bunden men ogsa laengere oppe pga. overfladevand.

| dette tilfeelde er det pavist, at der er en lunke i belaegningen og dette kan have medfgrt en gget
vandpavirkning i det pagaldende hjgrne og kan veere derfor man har konstateret en egentlig lokal
nedbrydning af forsatsvaeggen. Men det andrer ikke ved at veeggen forventelig ikke er fugtsikret.
En lunke i den udendgrs belaegning, selvom den matte medfgre en gget fugtpavirkning er dog ikke
en daekket skade, da ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold uden for bygningen.

Det samme galder et evt defekt draen. Det er korrekt at det kan medfgre en gget fugtpavirkning,
men pa samme made er et draen ikke omfattet af en ejerskifteforsikring.

Jeg mener ikke, at der er skiftet forklaring pa afvisningen, men det er derimod oplyst at en gget
vandpavirkning af kaeldervaeggen, kan have flere udefra kommende arsager, men disse er blot ik-
ke deekket af en ejerskifteforsikring.

Ejerskifteforsikring forholder sig derimod til, at der er tale om en kaeldervaeg fra 1967, som man
pa grund af almindelig byggeskik ved opf@relsen ikke kan forvente er vand og fugttaet. Derfor ud-
gor det ikke en skade, at den er opfugtet.

Forsatsveeggen i sig selv nedseetter heller ikke brugbarheden sammenlignet med andre bygninger
af samme alder og der er kun konstateret en lokal skade, som jeg heller ikke vurderer, vil oversti-
ge bagatelgraensen og dermed alene at den arsag ikke vaere daekket.
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Men som [taksator] oplyser, skulle du konstatere yderligere skade pa forsatsveeggen, sa ser vi
gerne pa sagen igen. Men det fremgar ikke af sagen at der er lavet yderligere undersggelser eller
konstateret yderligere skader pa forsatsveeggen. Med hensyn til revner i sokkel, sa er det min vur-
dering at disse er beskrevet i tilstandsrapportens punkt 5, hvor der star enkelte revner i soklen,
blandt andet mod sydgst ved kaeldervindue. Revner i sokkel er sdledes generelt beskrevet og ud-
bedring af disse skal saledes ikke medtages i udbedringsomkostningerne.

Derfor skal jeg som nzaevnt indledningsvis konkludere, at min revurdering ikke kan fgre til et andet
resultat end det, som er meddelt af skadeafdelingen."

Af skgnsrapport af 3/7 2024 udarbejdet af skgnsmand udmeldt i klagerens sggsmal mod salger

fremgar det bl.a.:

"8. Den overordnede ramme for syn og skgn

Sk@nsmanden skal pa ejendommen beliggende [adresse], vurdere arsagen til misfarvning i det ene
hjgrne i kaelderrum samt vurdere, hvorvidt vaeggen er opfugtet samt arsagen dertil. Endvidere
bedes eventuelle udbedringsforslag og omkostningerne dertil angivet.

9. Generelt om skgnsforretningen

Der blev afholdt syn og skensforretning d. 4/6 2024.

Deltagere:

Rekvirent: [Klagerne] samt advokat [klagerens advokat],

Modpart 1: For Gjensidige Forsikring taksator [navn] samt advokat [navn], assistent for skgns-
manden ingenigr [navn] samt skgnsmand arkitekt [navn].

10. Spgrgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal 1:
Sk@nsmanden bedes oplyse, hvorvidt skgnsmanden kan konstatere misfarvning og eventuel fugt i

vaeggen/forsatsvaeggen i keelderrummet (oprindeligt gildestue). | det omfang at skensmanden kan
konstatere misfarvning og eventuel fugt i veeggen, anmodes skgnsmanden om at oplyse, hvorvidt
skensmanden kan konstatere arsagen hertil.

Svar pa spgrgsmal 1:

Ved skansforretningen kan skensmanden ikke visuelt konstatere misfarvning eller fugt i veeg-
gen/forsatsvaeggen i kaeldervaerelset, men der er tidligere udfert destruktive indgreb, og ved
skgnsforretningen blev der fortaget yderligere destruktive indgreb, se registreringerne i bilag
SB1. Der er mdlt forhgjet fugt i samtlige punkter 1 — 5. Arsagen er en kombination af opstigende
grundfugt og det forhold, at vaeggene ligger under terrzen.

Spgrgsmal 2:
Skensmanden bedes endvidere oplyse, hvorvidt der efter skgnsmandens opfattelse er tale om
forhold, der bgr udbedres. | givet fald bedes skgnsmanden angive udbedringsmetode samt om-
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kostningerne til afhjaelpning af arsagen til den konstaterede misfarvning/fugt samt udbedring af
felgeskader inkl. alle omkostninger. Omkostningerne bedes anslaet pr. d.d. og pr. den 1/5 2021.

Svar pa spgrgsmal 2:

Ja helt klart, forholdene skal udbedres da kzelderen anvendes til ophold m.v. | henhold til oplys-
ninger der blev givet pa sk@nsforretningen, ligger der under kaeldergulvet de pa kaeldertegnin-
gen angivne draen, se bilag SB1 side 1 (markeret med gult). Husejer har midlertidigt etableret
det i bilag SB1 side 6 angivne pumpeanlaeg for at bortpumpe vandet fra den lille/tidligere sump
der forefindes i kaeldergulvet i teknikrummet.

Med de oplysninger, skal draensystemet bringes i korrekt funktion. Der skal sdledes etableres en
permanent pumpebrgnd som erstatter den nuvaerende samlesump, og som igen afvander selve
draensystemet under kaeldergulvene. Ud over dette skal de nuvaerende organiske forsatsvaegge
fiernes, og bag disse skal der skimmelafrenses. Hvis man gnsker kzelderen isoleret, skal dette
gores med de korrekte materialer. Omkring huset skal terraenet reguleres sa det har fald bort
fra bygningen.

Skansmeaessige omkostninger inkl. moms d.d.:

- Rydning og tilbagesaetning af kaelderen, indbo m.v. kr. 25.000,00
- Nedtagning forsatsvagge kr. 10.000,00
- Ophugning gulv for aflgb fra pumpebrond & reetablering kr. 15.000,00
- Etablering af pumpebrgnd og aflgb til udvendig brgnd kr. 45.000,00
- Skimmelafrensning kr. 15.000,00
- Opsaetning af Multipor isoleringsplader pd ydervaegge kr. 75.000,00
- Malerbehandling og lister m.v. kr. 30.000,00
- Renggring kr. 12.000,00
- /Andre terreenfaldet omkring bygningen kr. 40.000,00
I alt omkostninger inkl. moms. Den 1/6 2024 kr. 267.000,00

Andringen i perioden er 13,143 % (Datakilde: dst.dk)
Sk@nsmaessige omkostninger inkl. moms 1/5 2021:

- Rydning og tilbagesatning af kaelderen, indbo m.v. kr. 22.000,00
- Nedtagning forsatsvaegge kr. 8.800,00
- Ophugning gulv for aflgb fra pumpebrond & reetablering kr. 13.250,00
- Etablering af pumpebrgnd og aflgb til udvendig brgnd kr. 39.800,00
- Skimmelafrensning kr. 13.250,00
- Opseetning af Multipor isoleringsplader pa ydervaegge kr. 66.300,00
- Malerbehandling og lister m.v. kr. 26.500,00
- Renggring kr. 10.600,00
- /Andre terreenfaldet omkring bygningen kr. 35.400,00
I alt omkostninger inkl. moms. Den 1/5 2021 kr. 235.900,00

11. Spgrgsmal fra modpart 1

Spgrgsmal IA:
Safremt skgnsmanden i spgrgsmal 1 vurderer, at der er fugt i vaeggen/forsatsvaeggen i kaelder-

rummet, bedes skgnsmanden vurdere, om dette er saedvanligt for tilsvarende ejendomme.
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Svar pa spgrgsmal |A:
Ja, fugt i vaeggen/forsatsvaegge i kaelderrum, er saedvanligt for tilsvarende ejendomme.

Spgrgsmal |IB:
Safremt skensmanden i spgrgsmal 1 vurderer, at der er fugt i veeggen/forsatsveeggen i kaelder-

rummet, bedes skgnsmanden vurdere, om forholdet burde have veeret anfgrt i tilstandsrappor-
ten.

Svar pa spgrgsmal IB:

Skensmanden vurderer ikke at der pda tidspunktet for den byggesagkyndiges gennem-
gang/besigtigelse har vearet visuelt synlige skader, sd skal den byggesagkyndige IKKE anfgre
forholdet. | tilstandsrapporten, se bilag 2 naevnes de indvendigt isolerede kaeldervaegge under
'opmaerksomhedspunkter' og ligeledes i materialeangivelsen pa side 24/25. Skensmanden fin-
der ikke i bilagsmaterialet nogle indikationer pa at skaden har vaeret synlig ved den byggesag-
kyndiges besigtigelse (ej heller pa bilag A).

Spgrgsmal IC:
Skgnsmanden bedes vurdere, hvorvidt skaden er blevet forvaerret fra den 3/5 2021 og frem til

henholdsvis 15/1 2023 og dags dato. Safremt det er tilfaeldet, bedes skensmanden prisfastsaette
forveerringen.

Svar pa spgrgsmal IC:

Nej, skaden vurderes ikke at vaere blevet forvaerret. Skensmanden vurderer at husejer har gjort
rigtig mange tiltag, for at undgad at skaden skulle forvaerre sig, dette er tiltag som midlertidig
pumpefunktion, affugtere i rummene mv.
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Spgrgsmal ID:
| forleengelse af spgrgsmal 2 bedes skgnsmanden vurdere, hvorvidt en evt. udbedring vil medfgre

en forbedring for sagsggerne, herunder at udbedringsmetoden stiller hgjere krav end pa opfgrel-
sestidspunktet samt synspunktet om nyt for gammelt. Skgnsmanden bedes prisfastsaette forbed-
ringen.

Svar pa spgrgsmal ID:

Forbedringen pa pumpebrgnden, skannes vaerende 75 % af hhv. kr. 45.000,00 & kr. 39.800,00.
Forbedringen pa malerarbejdet er 30 % af kr. 30.000,00 & kr. 26.500,00 (nymaling). De gvrige
poster vurderes ikke som varende forbedringer, eller tiltag der forgger husets veerdi."

Af bilagene til skgnsrapporten af 3/7 2024 fremgar det bl.a.:

"[Foto — Ejendommen fra gaden][Oversigtstegning af keelderplan]
[Oversigtstegning af draen i kaelderen, markeret med gult (tegningen er fra 3/5 1967)]

Spergsmal 1. (konstatering misfarvning og fugt i veeg i keelderrummet)[Foto - Maleomrade pkt. 1]
[Foto — Maleomrade pkt. 2]

[Foto — Maleomrade pkt. 3 — nyt destruktivt indgreb pa vaeggen males 92,1 digits (vad)]

[Foto]

[Foto — traeforskallingen males til 19 % traefugt]

Indendgrs ma fugtigheden i traeet ikke vaere over 15 % - normalt ligger den mellem 8 og 12 %. Hvis
organiske byggematerialer som f.eks. trae er meget fugtige, kan de angribes af rad og/eller trae-
nedbrydende svampe. Det kritiske fugtindhold for tree er;

— 20 % ved nyangreb (svarende til ligeveegt med luft med ca. 87 % RF)

— 15 % i tidligere angrebet tree (svarende til ligevaegt med luft med ca. 73 % RF)

[Fotos — Maleomrade pkt. 4, der males 62,0 digits (fugtigt)][Fotos — Maleomrade pkt. 4, der males
68,7 digits (fugtigt)]
[Fotos — Maleomrade pkt. 2, der males 82,5 digits (fugtigt)]

[Foto — Maleomrade pkt. 2 — og 15 % traefugt][Fotos — Maleomrade pkt. 1, der males 83,0 digits, i
det nye destruktive indgreb (meget fugtigt)]

[Foto — Traefugten males igen til 15 %][Fotos — Maleomrade pkt. 5 — det tidligere udfgrte destruk-
tive indgreb, pa veeggen males 61,8 digits (fugtig)]

Der er taget skimmelsvampeprgver

[Fotos — Ved pkt. 1 — malt 88 MSFV (B)]

[Foto — Malt 88 MSFV (B) — 'hgj/normal'][Foto — Og ved pkt. 2]

[Foto — Malt 13 MSFV (A) — 'normal']

[Fotos — Husejer har lavet en pumpe til oppumpning af grundvandet, placeret under trappen]

Tilleeg —
GANN

5.2 Sammenlignende grafik luftfugtighed -
materialefugtighed
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Relativ luftfugtighed
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Graansevaardier for guivenes belegningsmadenhed: < 2 CM% ved cemantgulve

<0,5 CM% ved flydende kalciumsulfat-gulve (anhydnibasis)

Kvantificering af skimmelsvamp pa overflader

Bermnmrkninger: Lidt skimmel ved prgve 1.
Resultat kategori
Mycometar
For | Efter
Prive nr. Prevested * vardi - B
rens | rens
[MSFV)

1 kzldervag bag fodliste for, Gildestue X 88 X
2 Kaldervag i mellemgang X 13 X
3 2. bagside spandplade ”

| mail 4/7 2024 til selskabets sagsbehandler har selskabets taksator bl.a. anfgrt:

"Han konkluderer jo, at det er forventeligt at vaeg er vad, sa for den del kan vi fastholde vores af-
visning. Jeg kan ikke finde ud af, hvorfor han vil have lavet en ny pumpebrgnd, og jeg kan heller
ikke se, at forsikringstager har anlagt denne del som en skade. Sa vi skal jo finde ud af, om han
mener, vi skal betale for denne og i sa fald skal vi have svar pa, om det der var der ved overtagel-
sen var/er ulovligt og om det fungerede. For vi skal jo ikke daekke en forbedring og hvis pumpen
stod af efter overtagelsen og det var sadan jeg forstod det, sa skal vi heller ikke ind i den del. Hvis
den oprindelige udformning fungerede og det ma vi formode for det har jo haft den udformning
siden opfgrelsen, sa er der blot tale om et forslag til forbedring, som jeg ikke mener vi skal ind i.
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Sa vi skal have fastslaet om installationen var ulovlig ved opfgrelsen og i dag og om den fungerede
vedovertagelsen."

| mail 4/7 2024 til selskabets taksator har selskabets sagsbehandler bl.a. anfgrt:"Jeg er enig i at
det er forventeligt at kaeldervaegge kan vaere fugtige. Derudover forstod jeg det ogsa sadan, at
pumpebrgnden gik i stykker efter overtagelsen. Jeg afventer parternes udspil."

Af supplerende skgnserkleering (udateret) udarbejdet af skgnsmand udmeldt i klagerens sggsmal
mod saelger fremgar det bl.a.:"8. Supplerende spgrgsmal fra rekvirenten

Spgrgsmal SS 1:
Sk@nsmanden angiver i svaret pa spgrgsmal 2 fglgende: 'Med de oplysninger, skal draensystemet

bringes i korrekt funktion.'

1) Skensmanden anmodes om at oplyse, hvilken funktion selve draenet, som ligger under kaelder-
gulvet, har, jf. bilag SB1, side 1, herunder om draenet har en funktion i forhold til at holde kael-
dervaeggen tor.

2) Skgnsmanden anmodes om at oplyse, hvorvidt der efter skgnsmandens opfattelse skal ske
andringer ved selve draenet/den del af draensystemet.

3) Skgnsmanden anmodes om at oplyse arsagen til, at der skal 'etableres en permanent pumpe-
brend, som erstatter den nuvaerende samlesump og som igen afvander selve draensystemet
under kaeldergulvene'. Skgnsmanden anmodes om at oplyse, hvorved denne Igsning adskiller
fra den lgsning, som allerede forefindes, samt arsagen til at de af skgnsmanden foreslaede ar-
bejder bgr udfgres.

4) Skgnsmanden anmodes om at oplyse, hvorvidt det er hans opfattelse, at fugten i vaeggen skyl-
des,

1. at pumpebrgnden eller draensystemet i sin helhed er konstrueret forkert, eller om de nu kon-
staterede forhold skyldes en generel stigning af grundvand eller andre ude fra kommende for-
hold.

5) Skgnsmanden bedes redeggre for, hvordan han har fastslaet/anslaet etableringstidspunktet,
samt hvilket tidspunkt han fastleegger som etableringstidspunktet.

Besvarelsen gnskes dels foretaget ud fra en vurdering af god handveerksskik pa det tidspunkt,
hvor draen og brgnd ma antages at veere etableret, og pr. d.d.

Svar pd spgrgsmal SS 1:

1) Ja, draenets funktion er at bortlede vand og tgrholde det omrdde det ligger i, det vil sige her
torholde gulve og vaegge. Ved at tgrholde, ved vaeggene, formindskes risikoen for opstigende
grundfugt.

2) Skensmanden har intet kendskab til hvordan dranene reelt ligger, eller om draenene som de
ligger skulle vzere tilstoppede eller have mistet deres funktion. Skal dette afklares vil dette
kraeve supplerende undersggelser samt muligvis destruktive indgreb. Ud fra oplysningerne
der blev givet ved sk@nsforretningen, fungerer drzenet efter at husets ejer selv har etableret
det interimistiske og midlertidige pumpeanlaeg.

3) Det nu etablerede anlaeg anser skgnsmanden som vaerende en midlertidig foranstaltning,
hvorfor dette bgr andres til et korrekt udfgrt permanent pumpesystem anbragt i korrekt
pumpebrgnd.
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4) Fugten i vaeggen vurderes primeert, at pumpebrgnden eller draensystemet i en laengere peri-
ode ikke har fungeret og at vandet ikke er blevet ledt bort (i den tidligere ejers ejertid). Ud
over dette kan man mange steder se at grundvandsstanden er stigende i disse dr, dette stil-
ler stgrre krav til aktiv afvanding hvis kaeldre fortsat skal holdes tgrre.

5) Det eneste skdnsmanden har til at vurdere draenenes etableringstidspunkt pa er i tegnings-
materialet fra weblageret hvor draenene er indtegnet pd de oprindelige bygningstegninger
som er dateret henholdsvis 19/4 1966 rettet den 2/6 1966 og app. 3/5 1967. Ved gennem-
gangen ved besigtigelsen er der ikke fundet tegn eller oplysninger pa at kaeldergulvet senere
har veeret brudt op eller at der skulle vaere foretaget aendringer i selve gulvkonstruktionen,
sd med den baggrund vurderes draenene at stamme fra 1966/1967. Huset vurderes/skgnnes i
1966 at have veeret et 'fremtidssikker' hus, da tegningerne baerer praeg af huset skulle vaere
opfort til en ingenigr med fokus pa eventuelle problemer blandet med grundvand og fugt. Ud
fra dette, vurderes det sandsynligt at bygherren, som var ingenigr, ligeledes har sikret, at ar-
bejdet er blevet udfort hdndvaerksmaessig korrekt, men skensmanden har alene tegningsma-
terialet som grundlag at vurdere dette pd. Skulle arbejdet vurderes ud fra hvordan man i dag
udfarer en tilsvarende fugtsikring af kzeldre, ville man ud over draenene under gulvene have
suppleret med et omfangsdraen og udvendige draenplader pa kaeldervaeggene, samt ledt al
vandet til en samlet brgnd.

Spgrgsmal SS 2:
Skensmanden angiver, at der i forbindelse med udbedring skal ske nedtagning af forsatsvaegge.

Skgnsmanden anmodes om at oplyse, i hvilket omfang, der skal ske nedtagning af forsatsvaegge,
herunder om der skal ske nedtagning af forsatsveegge i hele kaelderen, dele af kaelderen eller kun i
den foreviste 'gildesal’.

Skensmanden bedes i den forbindelse oplyse, hvorvidt de angivne omkostninger omfatter det ful-
de areal, hvor der efter skensmandens opfattelse skal ske nedtagning af forsatsveegge. Skgns-
manden bedes endvidere oplyse, hvorvidt det er de samme omrader, hvor der bgr opsaettes mul-
tipor isoleringsplader pa yderveegge.

Skgnsmanden bedes endvidere oplyse, hvorvidt de i skensmandens besvarelse af spgrgsmal 2 an-
givne omkostninger tillige omfatter opsaetning af multipor isoleringsplader pa ydervaegge pa
samtlige ngdvendige omrader.

Svar pa spgrgsmal SS 2:

Ja, det frarades i dag at have forsatsvagge af den anvendte type generelt i kaeldre, grundet risi-
koen for skjult opfugtning og skimmelsvampeudvikling i sGdanne vaegge. Omfanget af forsats-
vaegge er ud over 'gildesalen’, kontoret og 'vaskerummet', i alt ca. 50 m2 inkl. vinduesarealerne
+ diverse false m.v.

Ja, det er de samme omrdder, hvor der bgr opsaettes multipor isoleringsplader pa.

Ja, prisen for opsaetning af Multipor isoleringsplader er ca. 1100 kr./m2, fuldspartling koster 165
kr./m2, sG de 75.000 kr. i besvarelsen af spargsmdl 2 skonnes vaerende omkostningerne for de
naevnte omrdder.

Spgrgsmal SS 3:
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| relation til de anfgrte udbedringsomkostninger anmodes skgnsmanden om at oplyse, hvorvidt
omkostningerne til udbedring omfatter samtlige fglgearbejder, herunder forngdne gulvreparatio-
ner, bade til udbedring af allerede konstaterede skader samt gulv-reparation som er ngdvendig
som fglge af, at eventuelle vaegge m.v. flyttes i henhold til de af skensmanden foreslaede arbej-
der, op pudsning af veegge samt el-arbejder i det omfang, at skensmanden kan konstatere, at der
er fort ledninger m.v. i forsatsvaeggene. | givet fald anmodes skgnsmanden om at oplyse omfan-
get af de reparationer, som skal foretages ved op pudsning af veegge samt ophugning og retable-
ring af gulv — gerne med henvisning til i hvilke rum sddanne arbejder skal foretages, og hvor man-
ge kvadratmeter der skal oppudses/retableres.

Svar pa spgrgsmal SS 3:

Udbedringsomkostningerne i besvarelsen af spgrgsmal 3, indeholder kun de naevnte arbejder.
Der er ikke ved skgnsforretningen udvist skader pa gulvene, de nye vaegge er regnet til indven-
digt at st hvor de nuvzerende slutter indvendigt. Gulvet hvor pumpebranden er er der rabeton
gulv. Det er korrekt, at der bgr tillaegges fjernelse af det nuvaerende gulv, og pdlaegning af nyt
gulv i 'gildesalen’, kontoret og 'vaskerummet', og tilsvarende med el-arbejdet og op pudsning.

Det samlede gulvareal er ca. 55 m2, skgnnet tillaegsudgift kr. 60.000
Ombygning af el-arbejderne, skgnnet tillaegsudgift kr. 25.000
Tillaeg op pudsning og overgange til gvrige bygningsdele kr. 15.000

Spgrgsmal SS 4:
Skensmanden bedes endvidere udspecificere de skgnnede omkostninger, saledes at det fremgar,

hvordan udbedringsomkostningerne fordeler sig pa arbejdslgn, materialer og eventuelle andre
omkostninger.

Svar pa spgrgsmal SS 4:

Skansmaessige omkostninger inkl. moms d.d.: arb.lgn/materialer/div
Rydning og tilbagesaetning af kaelderen, indbo m.v. 25.000 kr. 23.000/0/2.000
Nedtagning forsatsvagge 10.000 kr.  9.000/0/1.000

Ophugning gulv for aflgb fra pumpebrgnd & reetablering 15.000 kr. 11.000/4.000
Etablering af pumpebrgnd og aflgb til udvendig brond 45.000 kr. 25.000/17.000/3.000

Skimmelafrensning 15.000 kr. 12.000/2.000/1.000
Opsaetning af multipor isoleringsplader pa ydervaegge 75.000 kr.  40.000/20.000/15.000
Malerbehandling og lister m.v. 30.000 kr. 25.000/5000/0
Renggring 12.000 kr. 11.000/500/500
/Andre terraenfaldet omkring bygningen 40.000 kr. 35.000/2.000/3.000
Det samlede gulvareal er ca. 55 m2, skannet tillaegsudgift 60.000 kr. 25.000/25.000/10.000
Ombygning af El-arbejderne, skgnnet tillegsudgift 25.000 kr. 20.000/4.000/1.000
Tilleg oppudsning og overgange til gvrige bygningsdele 15.000 kr. 12.500/2.500/0
Samlede omkostninger 367.000 kr.

Spgrgsmal SS 5:
Skensmanden bedes oplyse, hvilke af de arbejder og omkostninger, som indgar i skgnsmandens

forslag til udbedring, som vedrgrer selve bygningen, og hvilke arbejder/omkostninger som vedrg-
rer forhold udenfor selve bygningen. Skgnsmanden bedes endvidere oplyse, om arsagen til de fo-
reslaede udbedringer skyldes forhold ved selve bygningen eller forhold udenfor bygningen.
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Svar pa spgrgsmal SS 5:
Den eneste omkostning der er udenfor selve bygningen er:
/ndring af terraenfaldet omkring bygningen 40.000 kr.

Omkostning som skyldes forhold ved selve bygningen, men som skal
etableres udenfor bygningen er: Etablering af pumpebrgnd med
tilhgrende aflgb til udvendig brend 45.000 kr.

9. Supplerende spgrgsmal fra modpart 1

Spgrgsmal SS 1A:
Skgnsmanden bedes vurdere, hvorvidt rekvirenten ved besigtigelse af ejendommen kunne eller

burde kunne se, at terraenet havde fald ind mod ejendommen.

Svar pa spgrgsmal SS IA:
Nej, det mener jeg ikke en kommende kaber normalt vil haefte sig ved.

Spgrgsmal SS |B:
| forlaengelse af besvarelsen af spgrgsmal ID har skgnsmanden ikke anfgrt 'opsaetning af Multipor

isoleringsplader pa yderveeggene' som en forbedring. Skensmanden bedes redeggre for, hvorfor
den pagaldende post ikke er at betragte som en forbedring.

Svar pd spgrgsmal SS IB:

Skansmanden betragter ikke 'opsaetning af Multipor isoleringsplader pa ydervaeggene' som en
forbedring, med den begrundelse, at husejer jo har isolerede indvendige vagge nu, og det har
de ogsa efter opsaetning af multipladerne.

Spgrgsmal SS IC:
Skensmanden bedes i forlengelse af besvarelsen af spgrgsmal 2 vurdere, hvorvidt forholdene

havde veeret veerre og/eller udbedringsomkostningerne hgjere, hvis der ikke havde veeret om-
fangsdraen pa ejendommen.

Svar pa spgrgsmal SS IC:
Det er skensmandens vurdering, at forholdene havde varet vaerre og/eller udbedringsomkost-
ningerne hdjere, hvis der ikke havde veeret udfgrt draen pa ejendommen. "

I mail af 10/4 2025 til selskabet har selskabets taksator bl.a. anfgrt:

"Det er min vurdering at kaeldervaegge som disse vil vaere fugtige pa grund af normal byggeskik pa
opfgrelsestidspunktet og det hindrer et draen under kaeldergulvet ikke.

Sk@nsmanden skriver da ogsa i SE Spgsm 1:

Ved skgnsforretningen kan skgnsmanden ikke visuelt konstatere misfarvning eller fugt i vaeg-
gen/forsatsvaeggen i kaeldervaerelset, men der er tidligere udfgrt destruktive indgreb, og ved
sk@nsforretningen blev der fortaget yderligere destruktive indgreb, se registreringerne i bilag SB1.
Der er mdlt forhgjet fugt i samtlige punkter 1 — 5. Arsagen er en kombination af opstigende
grundfugt og det forhold at vaeggene ligger under terraen.
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Det er korrekt, som skgnsmanden skriver i SS1 - spgrgsmal 1 at det formindsker risiko for opsti-
gende
grundfugt.

Men jeg mener ikke det hindrer dette, da der stadig kommer fugt fra yderside fundament og fra
overfladevand, som generelt vil op fugte ned langs kaeldervaeg. Det udlagte draen under gulvet vil
primaert kunne mindske op fugtningen af gulvene.

Jeg mener ikke, det er korrekt, at fugt i veegge primeert skyldes, at draen ikke har virket i en lzenge-
re periode ved tidligere ejer, for i sa fald ville man ikke opleve, at det stadig var op fugtet. Det ma
skyldes, at der tilfgres vand fra overfladevandet. Forsikringstager oplyste ogsa ved vores mgde at
pumpe virkede ved indflytning, hvilket ogsa bekraeftes, at han i sin besked den 4/4 2023 skriver:
Grundvandspumpen har, i den periode salger har boet i ejendommen, veeret styret af en automa-
tik (Pressostat), og vi har malt at den efter regnskyl pumper ca. 20-40 liter bort i d@gnet. Informa-
tionen fra saelger er som minimum steerkt vildledende - kan man sige at man aldrig har brugt en
grundvandspumpe, der i 20 dr har kgrt automatisk efter al regnvejr?

Det har mig bekendt ikke vaeret bragt pa bane fgr at vi skulle daekke nyt dreen og den foreslaede
Igsning vil da ogsa veere en klar forbedring. Huset er kebt med det pagaeldende system, som end-
da er mere end man kan forvente af et hus af denne alder og som ikke var ulovligt ved udfgrelsen
eller i dag, sa vi kan ikke deekke en forbedring. Desuden oplyser forsikringstager, at pumpe virkede
ved overtagelsen. Hvis den ikke gjorde det, sa ville vi udelukkende daekke udskiftning af pumpe
med gaeldende afskrivning.

Med hensyn til forsatsveegge sa var det en normal udfgrelse, da de blev opfgrt og som [taksator]
skriver sin afggrelse sa udggr fugtige kaeldervaegge eller forsatsvaegge i sig selv ikke en daekket
skade. [Taksator] har udelukkende daekket en mindre del, fordi der var en revne i sokkel og fordi
der var svigt i forsatsvaeggen i et mindre omrade."

Af intern udateret chat mellem selskabets taksator og sagsbehandler fremgar det bl.a.:

"[Selskabets taksator] i gar 15:35
Det er der ingen der ved. Men de gamle tegninger viser et indvendig draen under kaeldergulvet.
Men der er ikke nogen der har verificeret det.
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Tegning er revideret og der er skrevet 50 mm pvc. Dette er fra weblager, men vi skal vel stadig ik-
ke dakke en bedre Igsning.

| gar 15:51
Ok, tak. Teenker at det sa er udfgrt, men det er jo ikke afdeekket skade ved draen. Kan jeg sige no-
get om at draen under gulv har til form at draene gulv eller noget i den stil?

[Selskabet taksator] i gar 15:52
Nej, der er ikke pavist skade pa draen, og ja draen har til formal at draene gulv. Der er ikke udfgrt
udvendigt draen til at draene kaeldervaeg.

[Selskabets taksator] i gar 15:52
Forsikringstager har sa vidt jeg ved aldrig anmeldt en defekt pumpe.

[Selskabets taksator] i gar 15:56

Sa vi har et gammelt draensystem, som ikke er konstateret defekt. Forsikringstager har ikke an-
meldt en defekt pumpe og oplyser, at der pumpes vand jf. besked til [taksator]. Sa ikke noget at
daekke der. Sa har vi fugtige keeldervaegge i en gammel kaelder, som ikke er en skade. Sa har vi for-
satsvaegge, som er en darlig idé nu til dags, men helt frem til de senere ar en normalt anvendt
konstruktion, som er konstateret defekt i et mindre omrade ved en konstateret utaethed i sokkel,
og som vi derfor har daekket.

Vi kan ikke daekke en forbedring af draensystemet, og vi kan ikke daekke fugt i en kaeldervaeg og
bag forsatsveeg, og der er ikke konstateret nedsat brugbarhed pa grund af skimmel eller andet.
Kzelder er ikke godkendt til beboelse."

| mail af 4/6 2025 til klagerens advokat har klageren bl.a. anfgrt:

"Jeg indsaetter tegninger direkte herunder. ... Tegning af kaelder (venstre side) og fundament til
stueplan (hgjre side) fra weblager.dk. Draen er markeret med stiplet linje pa 'indersiden’ af yder-
mur i keelderen:

[Tegning — Samme tegning, men draen markeret med gul fremhavning OG faktisk eksisterende
brgnd INDVENDIGT i hus tilfgjet i fyrrum:]

[Tegning — Samme billede som ovenstaende med forklaringer (mine). Den faktiske installation der
er tilfgjet tegningen er en indvendig drgnbrgnd + tilledning til denne. Det er vigtigt at forst3, at
der er to aflgb fra draenet:]

Nedenstaende billeder er taget af eller i den udvendige draenbrgnd ved inspektion med kamera
22/2 2023. Kamera fgres ind i draenaflgb:
Foto — Draenaflgb kommer fra T-stykke i hus, matchende tegning:]"

I mail af 17/6 2025 til selskabets sagsbehandler har selskabets taksator bl.a. anfgrt:

"Jeg synes ikke, der er noget nyt i forhold til det svar, vi tidligere har givet. Sa har sveert ved at se
hvordan det kan uddybes yderligere. Det er ikke pavist, at pumpen eller draen var defekt ved over-
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tagelsen. Tvaertimod oplyste forsikringstager, at pumpen virkede og siden den midlertidige l@s-
ning som forsikringstager udfgrte, ogsa virkede, sa teenker jeg ogsa, at draen virker. Det er under
alle omstaendigheder ikke pavist, at det ikke virker. Vaegge og gulv i en kaelder af denne alder, vil
under alle omstaendigheder vaere fugtig grundet normal byggeskik, sa jeg kan ikke se, hvad skaden
skulle veere. Med hensyn til de andre udbedringer som skgnsmand foreslar, sa har vi jo taget stil-
ling til at disse ikke er deekket."

I mail af 16/9 2025 til selskabets sagsbehandler har selskabets taksator bl.a. anfgrt:"Ud fra tegning
i bilag og forsikringstagers oplysninger, ser det ud til, at der ligger et draen pa indvendig side af
fundament, men om det ogsa er udfgrt sadan, har jeg ikke set dokumentation for. Med hensyn til
om pumpe virkede ved overtagelsen, sa var det det, forsikringstager oplyste ved syn og skgn, og
som bade jeg og [selskabets advokat] overhgrte. Forsikringstager har heller ikke, mig bekendt, pa
noget tidspunkt anmeldt en defekt pumpe. Forsikringstager skriver desuden i SP den 4/9 2023.
Samtidig er oplysningen fra seelger om at 'de aldrig har brugt grundvandspumpen' objektivt for-
kert. Grundvandspumpen har, i den periode szlger har boet i eiendommen, veeret styret af en au-
tomatik (Pressostat), og vi har malt, at den efter regnskyl pumper ca. 20-40 liter bort i dggnet. Det
taler jo ogsa for, at den virkede ved overtagelsen. Hvis forsikringstager derimod allerede ved over-
tagelsen har skiftet pumpen, sd ma han jo fremsende dokumentation pa, at den var defekt."

| udateret mail fra oktober/november 2025 til sin advokat har klageren bl.a. anfgrt:

"Defekt pumpe:

Jeg kan se, at der er nogle nuancer der er gaet tabt. Jeg beklager leengden af nedenstaende. Vi
overtog huset 1/5. Da vi havde faet at vide at pumpen ikke blev brugt, var vores opmarksomhed
andetsteds, da vi i gvrigt renoverede huset i perioden. Her er forlgbet, med de elementer jeg vur-
derer potentielt relevante:

1/5 overtagelse af huset

Frem til medio september: Renovering af stueplan. Vi kan lejlighedsvist 'hgre' at pumpen kgrer i
perioden, og kontakter salger, som siger at det aldrig har generet ham. Vi taenker ikke mere over
det - vi er optaget af renovering.

Cirka medio august er stueplan klar til (professionel) maler, som gar i gang. Dette indebaerer fuld-
spartling. Maler er dybt forblgffet over den tgrretid det kraever, og huset ma i over en uge efter-
lades med abne vinduer for at forsgge at holde fugtniveauer nede nok til at spartel kan tgrre. Tgr-
retid pa filt og maling er ogsa langt over normalen. Vi er bekymrede, men ved ikke hvad arsagen
kan veere.

Ultimo september: Indflytning:
Relativt kort efter indflytning: Vi undrer os over meget hgj luftfugtighed i huset, men satter me-
get varme pa og lufter (meget) ud.

Ca. medio november gar gasfyret i stykker (skal genstartes mange gange i dggnet), og vurderes
umuligt at reparere. Det bliver skiftet ultimo november. | perioden hvor gasfyret ikke fungerer
100 %, lufter vi ud 6 gange i dggnet af 10 minutter med gennemtraek i hele huset. Alligevel ligger
fugtighed konstant i den hgje ende af 70 % og der er konstant vand pa indersiden af vinduer. Jeg
installerer en 'dingenot' undervejs, der automatisk kan genstarte fyret, sa det har nok kgrt om-
kring 99 % af denne periode, men naturligvis uholdbart. Efter nyt gasfyr er installeret, kgrer det i
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en uge med varme pa. Fugtproblemerne reduceres 'noget', men er stadig markante. En uge efter
installation bliver fyret 'justeret' (primo december). | forbindelse med denne justering papeger
gasmand (ved et tilfaelde) at vi maske skulle checke vores 'pressostat'. Vi kigger i brgnden, og op-
dager at vandet star ca. 10-15 cm under gulvniveau. Det kan simpelthen ikke vaere rigtigt, kombi-
neret med at husets ventilationsrgr er fgrt under gulvene i keelder niveau! Jeg indkgber en Garde-
na havepumpe og pumper brgnden tgr (og draenrgr ter). Vi kan konstatere at den eksisterende
pressostat/grundvandspumpe ikke begynder at kgre, nar vandet stiger. Da vi skal afsted pa julefe-
rie 18/12, beslutter vi, i samrad med VVS'er at udskifte 'hele lortet', da bade pressostat, rgrfgring
og pumpehus er meget gammelt. | 14 dage pumper jeg huset tgrt manuelt. Udskiftningen gen-
nemfgres i stgrstedelen 20/12. Se vedlagte faktura fra marts 2022. (Der kommer flere, da syste-
met skal indkgres, men det ikke relevant her, teenker jeg). Efterfglgende lander huset pa fugtig-
hedsprocenter i omradet 47-64 % relativ ved omkring 21 grader C. Altsa 'normal’ luftfugtighed.
Og t@rre vinduer.

Sa: Jeg tror, at pumpen har vaeret enten defekt, da vi flyttede ind, eller meget hurtigt efter er ble-
vet det. Igen er vi 'narret’ af, at salger har oplyst at pumpen aldrig har vaeret i brug. Havde salger
givet os andre oplysninger, havde vi maske reageret tidligere/fer.

Man kan ogsa med nogen rimelighed diskutere om en pumpe er en ting der enten virker, eller ik-
ke virker. Den kan ogsa 'virke delvist' - og det tror jeg i hvert fald har vaeret opfyldt - altsa, den har
ikke veeret 'god nok', da vi flyttede ind, og er sa ded kort efter.

| gvrigt: Vandvarmeren i kaelderen taerede igennem under renoveringen, den var 20 ar gammel.
Opvaskemaskinen dgde ogsa kort efter indflytning (defekt motherboard), térretumbleren var og-
sa 'dgd' i sveeren (var leengere og laengere om at blive faerdig, formentlig varmelegemet). Gamle
ting d@r jo, og pumpen (som jeg har endnu) er formentlig fra 1980'erne. (Pressostaten er desvaer-
re blevet kasseret af den person der skiftede pumpen - vi vidste jo ikke at der ville komme en sag
ud af det).

Jeg vedlaegger kopi af faktura for udskiftning af pumpe, og for fuldstaendighedens skyld ogsa ma-
ler + udskiftning af fyr.

| forhold til taksators kommentar:

Forsikringstager skriver desuden i SP den 4/9 2023

Samtidig er oplysningen fra saelger om at 'de aldrig har brugt grundvandspumpen’' objektivt
forkert. Grundvandspumpen har, i den periode salger har boet i ejendommen, veeret styret af
en automatik (Pressostat), og vi har mdlt at den efter regnskyl pumper ca. 20-40 liter bort i
dggnet.

Jeg beklager, at jeg ikke har veeret opmaerksom p3, at dette er refereret ukorrekt. Jeg har *aldrig*
malt pa den gamle pumpe - det var ikke muligt, det var et lukket system. Jeg har malt pa den nye
pumpe. Jeg lagde til grund, at behovet for bortpumpning af vand pa den gamle og nye pumpe er
det samme - det @ndrer ikke draen og vandmangder, at pumpen skiftes.

Maengden er altsa malt pa den nye pumpe, og kommentaren om maengder skal i gvrigt forstas i
relation til saelgers pastand om 'aldrig at have brugt grundvandspumpen'. Den ma have virket det
meste af den tid saelger boede her, ellers ville huset have vaeret ekstremt fugtigt. Jeg tror ikke den
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virkede 'godt nok', da vi overtog huset, og i hvert fald ikke, da det blev koldere i vejret / efter vo-
res indflytning.

Tallet er i gvrigt ogsa forkert, det er i timen: 20-40 liter i timen, nar det regner kraftigst (med ca. 6
timers 'forsinkelse', afhaengig af hvor vad jorden er)."

| mail af 5/2 2026 til selskabets sagsbehandler har selskabets taksator bl.a. anfgrt:

"Jeg har gennemgaet advokatens indlaeg og har fglgende tekniske bemaerkninger:

1) Pumpens funktion ved overtagelsen

Der er fortsat ingen dokumentation for, at pumpen eller draenet var defekt ved overtagelsen. For-
sikringstager oplyste selv under syn og skgn, at pumpen fungerede, og malinger viste, at pumpen
bortleder 2040 liter vand i dggnet. Det underbygger normal funktion. De scenarier advokaten
opstiller om 'delvist defekt pumpe' er hypotetiske og ikke baseret pa konkrete malinger eller ob-
servationer i denne sag.

2) Drzaenets funktion

Der er ikke pavist forhold, som indikerer, at draenet ikke fungerer. Den midlertidige Igsning, som
forsikringstager etablerede, fungerede ogsa tilfredsstillende, hvilket taler for, at draensystemet
som helhed er funktionsdygtigt. Der foreligger ingen dokumentation for mangelfuld udfgrelse el-
ler funktionssvigt.

3) Fugtforholdene

Fugt i vaegge og gulve i en kalder af denne alder er normal byggeskik og udggr ikke en deeknings-
berettigende skade. Der er ikke konstateret skade pa konstruktionen. Klagers fugtoplevelser kan
derfor ikke kobles direkte til en pastaet defekt i pumpen.

4) Skgnsmandens forslag
Skensmandens anbefalinger, mener jeg stadig, er forbedringer og ikke skader, og de andrer ikke
min vurdering af, at der ikke er dokumenteret funktionssvigt ved pumpen eller draenet.

5) Manglende nye oplysninger

Advokatens indlaeg indeholder ingen nye tekniske oplysninger, der giver anledning til at andre
vores vurdering. Argumenterne baserer sig primaert pa efterrationaliseringer og hypotetiske sce-
narier.

Samlet vurdering

Pa baggrund af de tekniske forhold mener jeg stadig, vi kan fastholde, at der ikke er pavist defekt
pumpesystem eller draen ved overtagelsen, at fugtproblematikken er normal for husets alder, og
at de fremlagte forhold ikke sendrer den tidligere tekniske vurdering."

Klageren har fremlagt faktura af 25/8 2021 vedr. sprgjtespartling, hvoraf det bl.a. fremgar:

"Tekst Antal enhed  Stk. pris Pris
Malerarbejde 1 72.600,00 72.600,00
Fuldspartling af lofter og vaegge

Opsaetning af glasfilt
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Maling af lofter og veegge

Total DKK [inkl. moms] 90.750,00"

Klageren har fremlagt faktura af 26/11 2021 fra VVS-installatgr vedr. nyt gasfyr, hvoraf det bl.a.

fremgar:
"Beskrivelse Antal enhed Enhedspris
Belgb (DKK)
ELCO THISION S 25.2 1 Stk 23.440,00 23.440,00
GAS, 0-54 kW - 4 ars Total Tryghed Stk 2.748,00

INCL. OPSTART
Dazkker opstart, frie reservedele, frie tilkald i vagtseesonen og et eftersyn.

Levering og montering af ventil

returluft mm. 1 Stk 2.000,00 2.000,00
Installationsarbejde (materialer) 1 Stk 2.000,00 2.000,00
Installationsarbejde (arbejdslgn) 1 Stk 10.000,00 10.000,00
Samlet pris [inkl.] moms. (DKK) 46.800,00"

Klageren har fremlagt faktura af 25/3 2022 fra VVS-installatgr, hvoraf det bl.a. fremgar:

"Udskiftning af grundvandspumpe

Den 20/12 2021

- Monterer tavle.

- Monterer membrandase.

- Monterer pumpe.

- Monterer fgler.

- Monterer rgr sa vi kan haeve tilstanden.

- Sat rele i tavle.

Den 28/12 2021

- Justering af flyder.

- Testet 8 gange at den starter og stopper uden at suge brgnd helt i bund.

- Afleveret manualer pa bordet i varmecentral.

Efter aftale med [klageren] har jeg pillet deres egen pumpe fra men styringen er stadig sat til sa
brgnden kan overvages. Ryddet op, slager og stremledning. Testet og afprgvet 8 gange ok.
Den 13/1 2021

- Udskiftet rgr til nyinstalleret pumpe.

- Monteret kontraventil i brgnd.

MATERIALER 8.800,00 1,00 8.800,00
OPSTARTSGEBYR 321,00 1,00 321,00
ALMINDELIGE TIMER 559,00 15,00 8.385,00
SERVICEVOGN (PR. TIME) 78,50 15,00 1.177,50

MIU@TILLEG 373,67 1,00 373,67
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Total DKK: [inkl. moms] 23.821,46"

Klageren har fremlagt faktura af 20/9 2022 fra VVS-installatgr, hvoraf det bl.a. fremgar:

"Flytning af rgr inde i [produktnavn] klimakabinet
Den 23/8 2022 - £Andret rgr i klimakabinet.
Den 29/8 2022 - Monteret pumpe pa vaeg i beslag.

KOMPRESSIONS FITTINGS 64,19 4,00 256,76
ST@TTEB@SNING 5,20 4,00 20,80
R@DGODS SPIDSMUFFE 36,24 1,00 36,24
KOBBERR@R 156,77 1,00 156,77
VAGBESLAG 279,60 1,00 279,60
HJZALPE- / PAKMATERIALER MV 97,00 1,00 97,00
TIMER 598,00 3,50 2.093,00
SERVICEVOGN (PR TIME) 99,50 3,50 348,25
MIL@TILLEG 65,77 1,00 65,77
Total DKK: [inkl. moms] 4.192,74"

Nzevnet har faet forelagt fotos og aflgbsplan af 3/6 1967. Det fremgar af forsikringsbetingelser-

ne:

"17. Hvad er ikke en del af bygningen

f. andre genstande/forhold, som ikke er omfattet af huseftersynet, fx. indretninger uden for selve
bygningen pa grunden eller i jorden, sdsom brgnde, omfangsdraen og stikledninger.

Skade
18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revne-dannelse, gdeleeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'naerliggende 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.

19. Hvad dakker forsikringen ikke

Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a. 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 en kgber ikke pa grundlag af den pagsldende
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rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."
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Naevnet udtaler:

Ejendommen er opfgrt i 1967 med en kaelder, der ikke er godkendst til beboelse. Klageren over-
tog ejendommen den 1/5 2021 og anmeldte den 17/6 2021, at der var misfarvning og forhgjet
fugt i hjgrnet pa forsatsveeg i kaelderen. Saxlger havde oplyst, at der ikke var draen, men en
grundvandspumpe, der aldrig havde veaeret brug for, da huset ligger ret hgjt. Selskabets taksa-
torl vurderede, at der matte forventes en naturlig fugtforekomst bag forsatsveeggen, men at
den lokale opfugtning i hjgrnet opfyldte skadebegrebet. Vurderingen blev tiltradt af taksator2.
Taksatorerne vurderede dog begge, at en lokal udbedring af udfaldne mgrtelfuger ved terras-
sehjgrnet og en partiel reparation af den opfugtede del pa 1-2 m2 af forsatsvaeggen ikke ville
overstige forsikringens bagatelgraense pa 5.300 kr. Klageren har anlagt retssag mod salger med
krav om fugtsikringsmembran. Der har vaeret syn og skgn i retssagen, og skgnsmanden har vur-
deret, at fugten i veeggen skyldes opstigende grundfugt, og at pumpebrgnden eller draensyste-
met i en leengere periode ikke har fungeret. Klageren gnsker udbedring af skaderne, som
skensmanden vurderer, vil koste 367.000 kr. Klageren har fremlagt fakturaer for udskiftning af
grundvandspumpe, malerarbejder og udskiftning af fyr for i alt 165.564,20. Selskabet afviser at
yde dakning.

Klageren har anfgrt, at han opdagede skaden ved almindelig brug af ejendommen. Efter klage-
ren overtog ejendommen den 1/5 2021, konstaterede han, at der var en misfarvning i et hjgrne
i den oprindelige gildestue pa en forsatsveeg, som klageren antog, var fra husets opfgrelse. Seel-
ger oplyste, at det var tale om en gammel skade. Klagerens handvaerker malte imidlertid fugtni-
veauer i forsatsvaeggen pa over 20 %. Efter hultagning maltes over 40 % fugt, og ydermuren var
bag isoleringen tydeligt vad/meget fugtig. Klageren har anfgrt, at det efter skgnserklaeringen er
konstateret, at der er fugt i forsatsvaeggen i kaeldervaerelset, og at arsagen er en kombination af
opstigende grundfugt, og at veeggene ligger under terraen. Forholdene skal udbedres, da kaelde-
ren skal kunne anvendes til ophold. Klageren har anfgrt, at udbedring af opfugtning og afhjeelp-
ningen af arsagen er daekningsberettigende, og at dette er blevet bekraeftet af selskabets taksa-
tor. Klageren har anfgrt, at det fremgar af den supplerende skgnserkleering, at arsagen til fug-
ten i vaegge vurderes at vaere, at pumpebrgnden eller dreensystemet i en leengere periode ikke

har fungeret, og at vandet dermed ikke er blevet ledt bort. Klageren har fremlagt en byggesags-
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tegning af kaelderen og fundamentet til stueplan, hvor klageren har tilfgjet en indvendig brgnd i
huset i fyrrummet. Klageren har anfgrt, at den indvendige brgnd var der pa overtagelsestids-
punktet og formentlig har vaeret der, siden huset blev bygget. Der er ikke tegn pa, at gulv har
vaeret brudt op. Det er vigtigt at notere sig, at der er to aflgb fra dranet. Klageren har anfgrt, at
der ikke er tale om naturlige og forventelige forhold for en bygning med en kzlder af denne
alder og karakter, men om udbedring af skadeforhold, som skyldes indvendigt draen og installa-
tioner. Der er ikke tale om, at keelderen gnskes udbedret med henblik pa beboelse. Kelderen
skal efter skgnsmandens opfattelse udbedres, sa kalderen kan bruges til ophold. Skaden er
dermed omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 18.3. Der

bgr udbetales erstatning med 367.000 kr., jf. skensmandens opggrelse.

Selskabet har anfgrt, at der er tale om en bygning fra 1967 med en kelder, der ikke er god-
kendt til beboelse. Bygningen er opfart tidstypisk med veegge og gulv stgbt i beton uden nogen
form for fugtsikring. Konstruktionen er derfor ikke taet og sikret mod grundfugt eller anden fugt
udefra, eksempelvis nedsivning af overfladevand. Pa baggrund af oplysninger fra byggesagsar-
kivet leegges det til grund, at forsatsplader er opsat i 1976. Det er ikke verificeret, om der er
udfgrt draen, og det fremgar heller ikke af byggesagsoplysningerne eller selgers oplysninger i
tilstandsrapporten. Det er en ldre kzelder fra en tid, hvor der ikke var krav om tzetning af fun-
damenter eller gulve. Der er ikke anvendt konstruktioner, byggemetoder eller materialer, som
kan modsta eller hindre nedsivning af overfladevand eller hindre grundvand i at treenge ind
eller op i fundament ved kaeldervaegge og -gulv. Det er forventeligt, at en kaelder af denne ka-
rakter vil fremsta med et fugtigt miljg, saerligt bag forsatsveegge. Fugt af denne karakter vil
seedvanligvis betragtes som konstruktionsbetinget og er ikke en skade, der kan henfgres til
ejerskifteforsikringens deekning, da det ikke adskiller sig naevneveerdigt fra, hvad der kan for-
ventes i sammenlignelige bygninger. Hvis forsatsvaegge er udfgrt i organisk materiale, vil der
veere risiko for fugtskade, jf. senere byggeteknisk erfaring. Klageren er ved kgbet blevet gjort
opmarksom pa en mulig problemstilling i tilstandsrapportens "OBS punkter" med overskriften
"Indvendige efterisolering af keeldervaegge" og "Keelder, vaegge". Ejerskifteforsikringen dakker
ikke forhold ved grunden uden for bygningen eller forhold anfgrt i tilstandsrapporten, og sel-

skabet daekker ikke opretning af terrassebelaegning eller udbedring af revne i sokkel, jf. til-
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standsrapportens nr. 5. Begge taksatorer vurderer, at lokal udbedring af mgrtelfuger ved ter-
rassehjgrnet og partiel reparation af forsatsvaeggen, hvor den fremstod opfugtet, ikke oversti-
ger bagatelgraensen. Selskabet har anfgrt, at klageren er velkommen til at sende et specificeret

reparationstilbud, hvis han mener, at udbedringen overstiger bagatelgraensen.

Det fremgar af selskabets taksators vurdering af 2/11 2021: "Lokalt fugtramt isoleret forsats-
vaeg (traeregler og spanplade) i keelderens sydvestlige hjgrne nederst, hvor der var abnet op ved
mit besgg. ... En keelder opfgrt efter gaengs byggeskik tilbage i ar 1967 kan ikke anses for vae-
rende taet og kan tillige vaere opfugtet af grundfugt udefra. ... Der ligger en oprindelig bygnings-
tegning dateret tilbage den 21/4 1966, som er fra opfgrelsestidspunktet for eiendommen, her
er kaelder vist med massivt stgbte kaeldervaegge — 30 cm tykke — altsa uden de nuvaerende for-
satsvaegge. Senere i byggesagen — dateret marts 1976, ligger der en tilsvarende tegning, dog er
der pa denne tegnet en linje ind ved kalderyderveeggen og med handskrift er anfgrt pa tegnin-
gen '12 mm spdnplade, dampspaerre, 75 mm Rockwool'. ... De er kommet til senere — sandsyn-
ligvis i ar 1976 eller senere. Altsa kan man sige, at ejendommen oprindeligt var opfgrt helt
'gaengs' tilbage i ar 1966 uden forsatsveegge, som en helt sadvanlig kaelder for datiden, kun
med stgbte vaegge i 'ra beton' og ikke taette mod grundfugt eller fugt udefra. ... Man kan dog i
dit tilfaelde sige, at forsatsvaeggen har en aktuel lokal fugtskade, da der er konstateret en lokal
synlig opfugtning indvendigt i det ene hjgrne, hvor der var lukket op ved mit besgg. ... | ud-
gangspunktet er kaelderen ikke taet. Men lige i det pagaeldende hjgrne ses terrassebelaegningen
med en lunke/bagfald. Det betyder, at der ved nedbgr ledes mere vand til dette hjgrne af ejen-
dommen end hvis belaegningen havde ligget korrekt. Det er min vurdering at belaegningen bgr
oprettes, sa vandet fremadrettet ledes vaek fra hjgrnet/bygningen. Udgiften til dette er dog ikke
noget ejerskifteforsikringen daekker, da der er tale om forhold ved grunden udenfor selve byg-
ningen. | samme hjgrne ses stedvise revner ved sokkel og udfaldne mgrtelfuger op murvaerket.
Det vil ogsa kunne veere en bidrager til opfugtning af veeghjgrnet ved eksempelvis slagregn. ...
Seelger svarer nej til kendskab omkring omfangsdraen, men svarer ja til kendskab omkring
grundvandspumpe. Dog oplyser szlger omkring grundvandspumpen, at der aldrig har vaeret
brug for denne, da huset ligger ret hgjt. Jeg kan ikke vurdere, om det har haft en indvirkning i

forhold opfugtningen pa hjgrnet? | forhold til det lokalt opfugtede hjgrne ser jeg umiddelbart
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felgende, som i udgangspunktet opfylder skadebegrebet for deekning pa ejerskifteforsikringen:
1) Eftergang/reparation af revner ved sokkel og de udfaldne mgrtelfuger pa hjgrnet ved terras-
se 2) Indvendig udskiftning af den del af forsatsvaeggen, som er dokumenteret aktuelt fugtska-
det (1-2 m2 forsatsvaeg) og var det pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen. Sp@grgsma-
let er dog om udbedring af ovenstaende kommer over selvrisikoen pa de 5.300 kroner? ... Der
er ikke noget umiddelbart synligt andre steder udover ved det hjgrne, hvor der synligt kunne
ses en 'fugtskjold indvendigt' pa forsatsveeggen og hvor der var dbent op ved mit besgg. Det vil
derfor kraeve en naermere fugtundersggelse af forsatsveeggene generelt andre steder for afkla-
ring, om der ogsa er skade der. Du har i den forbindelse sandsynligggrelsen/bevisbyrden som
forsikringstager. Du kunne derfor overveje at fa udfgrt en naermere undersggelsen af forsats-

vaeggene generelt".

Det fremgar af selskabets taksators revurdering af 18/9 2023, at "Den 4/4 2023 indsender du
nye oplysninger om at draenvandspumpen har varet i funktion i modsaetning til hvad salger
oplyser i Tilstandsrapporten og at du mener der er sket en skade pa dreensystemet i den pa-
geldende hjgrne. [Taksator 1] ... oplyser at informationer om omfangsdrzen eller ej ikke har
indflydelse, da omfangsdrzan ikke er omfattet af en ejerskifteforsikring og szelgers evt. urigtige
oplysninger heller ikke har betydning for deekning pa en ejerskifteforsikring. Herefter modtager
vi brev fra din advokat, som oplyser at afslag om daekning er givet ud fra 2 forskellige begrun-
delser. 1) Fliser med bagfald og 2) Defekt draen. Dette mener advokaten er forkerte antagelser,
da fugten er treengt ind i bunden af vaeg og steget op. ... Jeg kan oplyse, at min gennemgang af
sagen ikke vil medfgre en aendring af vores tidligere afggrelser. ... En keelder fra 1967 kan ikke
forventes at veere vandteet eller sikret mod opstigende grundfugt pa grund af den normale byg-
geskik pa udfgrelsestidspunktet, som ikke foreskrev de samme fugttekniske krav, som man hari
dag. Derfor vil det vaere forventeligt at male forhgjet fugt i en sadan kaeldervaeg og det vil ogsa
vaere forventeligt at fugten kan vaere hgjest nederst, hvor der kan vaere en direkte vandpavirk-
ning fra grundvand. Men det er sdledes ikke unormalt at opleve fugt og endda ogsa direkte
vandindtrangen i en aldre kaelder bade i bunden, men ogsa laeengere oppe pa grund af overfla-
devand. | dette tilfaelde er det pavist, at der er en lunke i belaegningen, og dette kan have med-

fert en gget vandpavirkning i det pageeldende hjgrne og kan veere derfor man har konstateret
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en egentlig lokal nedbrydning af forsatsveeggen. Men det andrer ikke ved, at vaeggen forvente-
lig ikke er fugtsikret. En lunke i den udendgrs belaegning, selvom den matte medfgre en gget
fugtpavirkning er dog ikke en daekket skade, da ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold uden
for bygningen. Det samme galder et eventuelt defekt draen. Det er korrekt, at det kan medfgre
en gget fugtpavirkning, men pa samme made er et draen ikke omfattet af en ejerskifteforsik-
ring. ... Men det fremgar ikke af sagen, at der er lavet yderligere undersggelser eller konstateret
yderligere skader pa forsatsvaeggen. Med hensyn til revner i sokkel, sa er det min vurdering, at
disse er beskrevet i tilstandsrapportens punkt 5, hvor der star enkelte revner i soklen, blandt
andet mod sydgst ved kaeldervindue. Revner i sokkel er saledes generelt beskrevet og udbed-

ring af disse skal sdledes ikke medtages i udbedringsomkostningerne".

Det fremgar af skenserkleering af 3/7 2024 indhentet i klagerens retssag mod szlger, at
"Skgnsmanden skal ... vurdere arsagen til misfarvning i det ene hjgrne i kaelderrum samt vurde-
re, hvorvidt veeggen er opfugtet samt arsagen dertil. Endvidere bedes eventuelle udbedrings-
forslag og omkostningerne dertil angivet. Spgrgsmal 1: Skgnsmanden bedes oplyse, hvorvidt
skgnsmanden kan konstatere misfarvning og eventuel fugt i veeggen/forsatsvaeggen i keelder-
rummet (oprindeligt gildestue). | det omfang at skensmanden kan konstatere misfarvning og
eventuel fugt i vaeggen, anmodes skgnsmanden om at oplyse, hvorvidt skensmanden kan kon-

statere arsagen hertil. Svar pa spgrgsmal 1: Ved sk@nsforretningen kan skgnsmanden ikke visu-

elt konstatere misfarvning eller fugt i vaeggen/forsatsvaeggen i kaeldervaerelset, men der er tidli-
gere udfgrt destruktive indgreb, og ved skgnsforretningen blev der fortaget yderligere destrukti-
ve indgreb, se registreringerne i bilag SB1. Der er mdlt forhgjet fugt i samtlige punkter 1-5. Ar-
sagen er en kombination af opstigende grundfugt og det forhold, at vaeggene ligger under ter-
raeen. Spgrgsmal 2: Skgnsmanden bedes endvidere oplyse, hvorvidt der efter skensmandens
opfattelse er tale om forhold, der bgr udbedres. | givet fald bedes skensmanden angive udbed-
ringsmetode samt omkostningerne til afhjaelpning af arsagen til den konstaterede misfarv-

ning/fugt samt udbedring af fglgeskader inkl. alle omkostninger. ... Svar pa spgrgsmal 2: Ja, helt

klart, forholdene skal udbedres, da kaelderen anvendes til ophold m.v. | henhold til oplysninger
der blev givet pa sk@nsforretningen, ligger der under kaeldergulvet de pG kaeldertegningen an-

givne draen, se bilag SB1 side 1 (markeret med gult). Husejer har midlertidigt etableret det i bi-
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lag SB1 side 6 angivne pumpeanlaeg for at bortpumpe vandet fra den lille/tidligere sump der
forefindes i kaeldergulvet i teknikrummet. Med de oplysninger, skal draensystemet bringes i kor-
rekt funktion. Der skal sdledes etableres en permanent pumpebrgnd som erstatter den nuvee-
rende samlesump, og som igen afvander selve dreensystemet under kaeldergulvene. Ud over
dette skal de nuvaerende organiske forsatsvaegge fjernes, og bag disse skal der skimmelafrenses.
Hvis man @nsker kzelderen isoleret, skal dette ggres med de korrekte materialer. Omkring huset
skal terraenet reguleres s det har fald bort fra bygningen. Skansmaessige omkostninger inkl.
moms d.d.: Rydning og tilbagesatning af kaelderen, indbo m.v. 25.000,00 kr., Nedtagning for-
satsvaegge 10.000,00 kr., ophugning gulv for aflgb fra pumpebrgnd & reetablering 15.000,00
kr., Etablering af pumpebrgnd og aflgb til udvendig brgnd 45.000,00 kr., Skimmelafrensning
15.000,00 kr., Opseetning af Multipor isoleringsplader pd ydervaegge 75.000,00 kr., Malerbe-
handling og lister m.v. 30.000,00 kr., Renggring 12.000,00 kr., /£ndre terraenfaldet omkring
bygningen 40.000,00 kr., | alt omkostninger inkl. moms. Den 1/6 2024 267.000,00 kr. (...) Svar

pa spgrgsmal |A: Ja, fugt i veeggen/forsatsvaegge i kaelderrum, er saedvanligt for tilsvarende

ejendomme. ... Svar pa spgrgsmal IB: Sk@nsmanden vurderer ikke, at der pd tidspunktet for den

byggesagkyndiges gennemgang/besigtigelse har vaeret visuelt synlige skader, s skal den byg-
gesagkyndige IKKE anfare forholdet. | tilstandsrapporten, se bilag 2 naevnes de indvendigt isole-
rede kaeldervaegge under 'opmaerksomhedspunkter' og ligeledes i materialeangivelsen pd side
24/25. Skgnsmanden finder ikke i bilagsmaterialet nogle indikationer pG at skaden har veeret

synlig ved den byggesagkyndiges besigtigelse (ej heller pa bilag A). ... Svar pa spgrgsmal IC: Nej,

skaden vurderes ikke at vaere blevet forvaerret. Skensmanden vurderer at husejer har gjort rigtig
mange tiltag, for at undgd at skaden skulle forvaerre sig, dette er tiltag som midlertidig pumpe-

funktion, affugtere i rummene mv. ... Svar pa spgrgsmal ID: Forbedringen pG pumpebrgnden,

ska@nnes vaerende 75 % af hhv. kr. 45.000,00 & kr. 39.800,00. Forbedringen pa malerarbejdet er
30 % af kr. 30.000,00 & kr. 26.500,00 (nymaling). De @vrige poster vurderes ikke som vaerende

forbedringer, eller tiltag der fordger husets veerdi".

Det fremgar af udateret supplerende skgnserklaering, at "Spgrgsmal SS 1: Skensmanden angiver

i svaret pa spgrgsmal 2 fglgende: 'Med de oplysninger, skal draensystemet bringes i korrekt

funktion.' 1) Skensmanden anmodes om at oplyse, hvilken funktion selve draenet, som ligger
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under kaeldergulvet, har, jf. bilag SB1, side 1, herunder om dranet har en funktion i forhold til
at holde kaldervaeggen tgr. 2) Skensmanden anmodes om at oplyse, hvorvidt der efter skgns-
mandens opfattelse skal ske @ndringer ved selve draenet/den del af draeensystemet. 3) Skgns-
manden anmodes om at oplyse arsagen til, at der skal 'etableres en permanent pumpebrgnd,
som erstatter den nuvaerende samlesump og som igen afvander selve draensystemet under kael-
dergulvene'. Skensmanden anmodes om at oplyse, hvorved denne Igsning adskiller fra den Igs-
ning, som allerede forefindes, samt arsagen til at de af skgnsmanden foreslaede arbejder bgr
udfgres. 4) Skensmanden anmodes om at oplyse, hvorvidt det er hans opfattelse, at fugten i
vaeggen skyldes, at pumpebrgnden eller draensystemet i sin helhed er konstrueret forkert, eller
om de nu konstaterede forhold skyldes en generel stigning af grundvand eller andre ude fra
kommende forhold. 5) Skensmanden bedes redeggre for, hvordan han har fastsldet/anslaet
etableringstidspunktet, samt hvilket tidspunkt han fastleegger som etableringstidspunktet. Be-
svarelsen gnskes dels foretaget ud fra en vurdering af god handvaerksskik pa det tidspunkt, hvor

draen og brgnd ma antages at veere etableret, og pr. d.d. Svar pa spgrgsmal SS 1: 1) Ja, draenets

funktion er at bortlede vand og t@rholde det omrdde det ligger i, det vil sige her tgrholde gulve
og veegge. Ved at tgrholde, ved vaeggene, formindskes risikoen for opstigende grundfugt. 2)
Skgnsmanden har intet kendskab til hvordan draenene reelt ligger, eller om draenene som de
ligger skulle veere tilstoppede eller have mistet deres funktion. Skal dette afklares vil dette kraeve
supplerende undersggelser samt muligvis destruktive indgreb. Ud fra oplysningerne der blev
givet ved skgnsforretningen, fungerer dreenet efter at husets ejer selv har etableret det interimi-
stiske og midlertidige pumpeanlaeg. 3) Det nu etablerede anleeg anser skgnsmanden som vee-
rende en midlertidig foranstaltning, hvorfor dette bgr aendres til et korrekt udfgrt permanent
pumpesystem anbragt i korrekt pumpebrgnd. 4) Fugten i vaeggen vurderes primeert, at pumpe-
br@gnden eller draensystemet i en laengere periode ikke har fungeret og at vandet ikke er blevet
ledt bort (i den tidligere ejers ejertid). Ud over dette kan man mange steder se at grundvands-
standen er stigende i disse dr, dette stiller stgrre krav til aktiv afvanding hvis kaeldre fortsat skal
holdes tarre. 5) Det eneste skgnsmanden har til at vurdere draenenes etableringstidspunkt pa er
i tegningsmaterialet fra weblageret hvor draenene er indtegnet pa de oprindelige bygningsteg-
ninger som er dateret henholdsvis 19/4 1966 rettet den 2/6 1966 og app. 3/5 1967. Ved gen-

nemgangen ved besigtigelsen er der ikke fundet tegn eller oplysninger pd at kaeldergulvet sene-
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re har veaeret brudt op eller at der skulle veere foretaget aendringer i selve gulvkonstruktionen, sd
med den baggrund vurderes draenene at stamme fra 1966/1967. Huset vurderes/skgnnes i 1966
at have veret et 'fremtidssikker' hus, da tegningerne baerer praeg af huset skulle veere opfart til
en ingenigr med fokus pd eventuelle problemer blandet med grundvand og fugt. Ud fra dette,
vurderes det sandsynligt at bygherren, som var ingenigr, ligeledes har sikret, at arbejdet er ble-
vet udfgrt handvaerksmeaessig korrekt, men skgnsmanden har alene tegningsmaterialet som
grundlag at vurdere dette pd. Skulle arbejdet vurderes ud fra hvordan man i dag udfarer en til-
svarende fugtsikring af kaeldre, ville man ud over draenene under gulvene have suppleret med et
omfangsdraen og udvendige draenplader pd kaeldervaeggene, samt ledt al vandet til en samlet

brgnd. ... Svar pa spgrgsmal SS 2: Ja, det frarddes i dag at have forsatsvaegge af den anvendte

type generelt i kaeldre, grundet risikoen for skjult opfugtning og skimmelsvampeudvikling i sa-
danne vaegge. Omfanget af forsatsveegge er ud over 'gildesalen’, kontoret og 'vaskerummet’, i
alt ca. 50 m2 inkl. vinduesarealerne + diverse false m.v. Ja, det er de samme omrader, hvor der
bgr opsaettes multipor isoleringsplader pd. Ja, prisen for opsaetning af Multipor isoleringsplader
er ca. 1100 kr./m2, fuldspartling koster 165 kr./m2, sG de 75.000 kr. i besvarelsen af sp@rgsmal

2 skgnnes vaerende omkostningerne for de naevnte omrader. ... Svar pa spgrgsmal SS 3: Udbed-

ringsomkostningerne i besvarelsen af spgrgsmal 3, indeholder kun de naevnte arbejder. Der er
ikke ved skansforretningen udvist skader pd gulvene, de nye vaegge er regnet til indvendigt at
std hvor de nuveerende slutter indvendigt. Gulvet hvor pumpebrgnden er er der rdbeton gulv.
Det er korrekt, at der bgr tillaegges fjernelse af det nuvaerende gulv, og palaegning af nyt gulv i
'gildesalen’, kontoret og 'vaskerummet', og tilsvarende med el-arbejdet og op pudsning. Det
samlede gulvareal er ca. 55 m2, skgnnet tillaegsudgift 60.000 kr., Ombygning af el-arbejderne,
skannet tilleegsudgift 25.000 kr., Tilleg op pudsning og overgange til gvrige bygningsdele

15.000 kr. ... Svar pa spgrgsmal SS 4: ... Samlede omkostninger 367.000 kr. ... Svar pa spgrgsmal

SS 5: Den eneste omkostning der er udenfor selve bygningen er: A£ndring af terreenfaldet om-
kring bygningen 40.000 kr. Omkostning som skyldes forhold ved selve bygningen, men som skal
etableres udenfor bygningen er: Etablering af pumpebragnd med tilhgrende aflgb til udvendig
brgnd 45.000 kr."
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Det fremgar af taksators interne mail af 10/4 2025, at "kaeldervaegge som disse vil veere fugtige
pa grund af normal byggeskik pa opfgrelsestidspunktet og det hindrer et draen under kaelder-
gulvet ikke. Skensmanden skriver da ogsa i SE Spgsm 1: 'Ved skagnsforretningen kan skgnsman-
den ikke visuelt konstatere misfarvning eller fugt i vaeggen/forsatsvaeggen i kaelderveerelset,
men der er tidligere udfart destruktive indgreb, og ved skansforretningen blev der fortaget yder-
ligere destruktive indgreb, se registreringerne i bilag SB1. Der er mdlt forhgjet fugt i samtlige
punkter 1-5. Arsagen er en kombination af opstigende grundfugt og det forhold at vaggene
ligger under terraen.' Det er korrekt, som skgnsmanden skriver i SS1 — spgrgsmal 1, at det for-
mindsker risiko for opstigende grundfugt. Men jeg mener ikke det hindrer dette, da der stadig
kommer fugt fra yderside fundament og fra overfladevand, som generelt vil opfugte ned langs
kaldervaeg. Det udlagte draen under gulvet vil primaert kunne mindske opfugtningen af gulve-
ne. Jeg mener ikke, det er korrekt, at fugt i vaegge primaert skyldes, at draen ikke har virket i en
lengere periode ved tidligere ejer, for i sa fald ville man ikke opleve, at det stadig var opfugtet.
Det ma skyldes, at der tilfgres vand fra overfladevandet. Forsikringstager oplyste ogsa ved vores
mgde, at pumpe virkede ved indflytning ... Det har mig bekendt ikke veeret bragt pa bane fgr, at
vi skulle deekke nyt draen og den foreslaede Igsning vil da ogsa veere en klar forbedring. Huset er
kbt med det pageldende system, som endda er mere end man kan forvente af et hus af den-

ne alder og som ikke var ulovligt ved udfgrelsen eller i dag, sa vi kan ikke deekke en forbedring".

Det fremgar af taksators afsluttende bemaerkninger til selskabets interne advokat i mail af 16/9
2025, at "Ud fra tegning i bilag og forsikringstagers oplysninger ser det ud til, at der ligger et
draen pa indvendig side af fundament, men om det ogsa er udfgrt sddan, har jeg ikke set doku-
mentation for. Med hensyn til om pumpe virkede ved overtagelsen, sa var det det forsikrings-
tager oplyste ved syn og skgn, og som bade jeg og [selskabets advokat] overhgrte. Forsikrings-

tager har heller ikke, mig bekendt, pa noget tidspunkt anmeldt en defekt pumpe".

Det fremgar af selskabets taksator 2's bemaerkninger den 5/2 2026, at "Jeg har gennemgaet
advokatens indlaeg og har fglgende tekniske bemaerkninger: 1) Pumpens funktion ved overta-
gelsen. Der er fortsat ingen dokumentation for, at pumpen eller dreenet var defekt ved overta-

gelsen. Forsikringstager oplyste selv under syn og skgn, at pumpen fungerede, og malinger vi-
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ste, at pumpen bortleder 20-40 liter vand i dggnet. Det underbygger normal funktion. De sce-
narier advokaten opstiller om 'delvist defekt pumpe' er hypotetiske og ikke baseret pa konkrete
malinger eller observationer i denne sag. 2) Draenets funktion. Der er ikke pavist forhold, som
indikerer, at draenet ikke fungerer. Den midlertidige l@sning, som forsikringstager etablerede,
fungerede ogsa tilfredsstillende, hvilket taler for, at draeensystemet som helhed er funktionsdyg-
tigt. Der foreligger ingen dokumentation for mangelfuld udfgrelse eller funktionssvigt. 3) Fugt-
forholdene. Fugt i vaegge og gulve i en keelder af denne alder er normal byggeskik og udggr ikke
en daekningsberettigende skade. Der er ikke konstateret skade pa konstruktionen. Klagers fugt-
oplevelser kan derfor ikke kobles direkte til en pastdet defekt i pumpen. 4) Skensmandens for-
slag. Skensmandens anbefalinger mener jeg stadig er forbedringer og ikke skader, og de andrer
ikke min vurdering af, at der ikke er dokumenteret funktionssvigt ved pumpen eller draenet. 5)
Manglende nye oplysninger. Advokatens indlaeg indeholder ingen nye tekniske oplysninger,
der giver anledning til at &endre vores vurdering. Argumenterne baserer sig primaert pa efterra-
tionaliseringer og hypotetiske scenarier. Samlet vurdering. Pa baggrund af de tekniske forhold
mener jeg stadig, vi kan fastholde, at der ikke er pavist defekt pumpesystem eller draen ved
overtagelsen, at fugtproblematikken er normal for husets alder, og at de fremlagte forhold ikke

a&ndrer den tidligere tekniske vurdering".

Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der pa overtagelsestidspunktet var en

daekningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var skade eller nzerliggende risiko for skade pa ejendommen ud over en lokal
opfugtning i kaelderen i hjgrnet af en forsatsveeg svarende til ca. 1-2 m2. Klageren har ikke med
entreprisetilbud godtgjort, at udbedring af den lokale fugtskade eller udbedring af udfaldne
mertelfuger udvendigt pa hjgrnet overstiger forsikringens bagatelgraense pa 5.300 kr. Naevnet

kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde deekning.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der er tale om en ejendom fra 1967, hvor kzelderen

ikke er godkendt til beboelse. | en sddan ejendom er det sadvanligt, at vil kunne forekomme
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indtreengende grundfugt som fglge af tidstypiske konstruktioner. Det er ikke bevist, at keelde-
rens fugtforhold pa overtagelsestidspunktet adskiller sig neevnevaerdigt fra forholdene i andre
kzeldre i tilsvarende ejendomme af pageldende alder — ud over den lokale opfugtning i hjgrnet.
Opsatning af forsatsveegge i en kaelder af pagaldende alder og konstruktion kan fgre til op-
hobning af fugt bag forsatsvaeggene, men det er ikke bevist, at der ud over den lokale opfugt-
ning konkret er sket skade, eller at der foreligger nzerliggende risiko for skade som fglge af for-
satsveeggene, der nu er ca. 50 ar gamle. Naevnet bemaerker, at de to skgnserklaeringer fra klage-
rens retssag mod salger efter naevnets vurdering ikke paviser skader, der opfylder ejerskifte-

forsikringens skadedefinition.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at forsikringen ikke daekker forhold uden for bygningen. Naev-
net kan derfor ikke palaegge selskabet at deekke terraenregulering ved hushjgrnet, hvor terraen-
fald ind mod huset kan have forarsaget lokalt forhgjet vandbelastning af fundamentet. Om-
fangsdraen og draen under kaeldergulv anses efter fast praksis ikke for at vaere en del af bygnin-
gen og er derfor heller ikke omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomrade. Naevnet henvi-
ser til sag 103209 og de heri omtalte tidligere afggrelser, herunder landsretsdommen

U.2004.35560.

Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at skader ved sokkel er omtalt i tilstandsrapporten punkt 5,

hvorfor disse ikke er deekningsberettigende over forsikringen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at naevnet ikke finder det bevist, at grundvandspumpen i den
indvendige pumpebrgnd var defekt pa overtagelsestidspunktet, hvorfor naevnet ikke kan pa-
leegge selskabet at deekke klagerens udgifter til udskiftning af grundvandspumpe.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke f@re til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:
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Klageren far ikke medhold.

e

Peter Th@gnnings



