Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. februar 2025 blev i sag nr. 101639:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basis daekning. | klageskema af 9/5 2024 samt i
vedlagte bilag har klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Tidslinje

Den 29. oktober 2021 — klager overtager ejendommen og ejerskifteforsikringen tradte i kraft.

Den ? marts 2023 — klager anmeldte skaden til FRIDA Forsikring

Den 22. august 2023 — klager modtager afggrelsen fra FRIDA Forsikring, hvor erstatning afvises.
Den 19. oktober 2023 — klager sender en klage over afggrelsen til Domus Forsikring.

Den 9. november 2023 — klager rykker Domus Forsikring for svar.

Den 20. november 2023 - far klager svar pa klagen og det er en fastholdelse af afvisningen.

Den 23. januar 2024 - skriver klager igen til Domus Forsikring i hab om en mindelig l@sning pa
uenigheden.

Den 5. marts 2024 — skriver klager og minder Domus Forsikring om brevet fra den 23. januar 2024.
Den 15. marts 2024 - fastholder Domus afggrelsen.

Sagsfremstilling
Klager har kgbt en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning med ikrafttreedelse den 9. oktober
2021.

Det som klager gor geeldende over for ejerskifteforsikringen er, at de anmeldte skader som fglge
af vandindtraengning og arsagerne hertil, er daekningsberettigede skader under ejerskifteforsik-
ringen, fordi kriterierne for herfor efter klagers opfattelse er opfyldt. Klager oplyser i sin anmel-
delse til FRIDA — nu Domus - at der er markante fugtskader og nogle steder er der begyndt at vok-
se svamp.
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Af den grund bgr ejerskifteforsikringen efter klagers opfattelse erstatte udgifterne til en udbed-
ring af skade og arsag til skade (undtagen udbedring af selve terreenfaldet uden for bygningen).

Klager er af den opfattelse, at arsagen til at vand kan traenge ind skyldes den omstaendighed, at
garagens fundament/sokkel er fejlkonstrueret. Fundamentet er umiddelbart udfgrt uden funda-
ment af betydning. Fundamentet er derudover udfgrt uden nogen form for fugtsikring af bygnin-
gen.

Fordi fundamentet er meget interimistisk i forhold til, hvad der kraeves af fundamenter i 2012
(uden tilstraekkelig dybde og uden fugtstandsende foranstaltninger), vil der traenge nedbgrsvand
ind fra siden af bygningen.

Dertil kommer, at der er et terraenfald mod bygningen, som vores kunde ikke er arsag til udfgrel-
sen af, men som har vaeret udfgrt sddan fgr overtagelsen. Dette har klart bidraget til skaden ved
at transportere nedbgrsvand mod bygningen.

Det er klagers opfattelse, at de her naevnte skaderisici burde have vaeret beskrevet i tilstandsrap-
porten saledes at det var muligt for klager pa det forngdne sikre grundlag at have indledt en for-
handling med salger om pris eller udbedring.

Den mulighed blev klager frataget med et klart forkert indhold i tilstandsrapporten i forhold til be-
skrivelsen af bygningens tilstand.

Klager er en helt almindelig forbruger uden nogen byggeteknisk indsigt og 'bed derfor ikke maer-
ke' i, at de her naevnte forhold kunne vaere udslagsgivende for bygningens holdbarhed og at
grundvand/nedbgr kunne traenge ind i bygningen og forarsage fglgeskader.

Klager gor geeldende, at tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af vaerkste-
det/garagen.

| henhold til forsikringsbetingelserne og Bekendtggrelse af daekningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer, sa omfatter ejerskifteforsikringens deekning udbedring af skader, som udspringer af, at
skader eller skaderisici ved bygningen (bygningens tilstand), som burde vaere beskrevet i tilstands-
rapporten, men ikke er beskrevet eller er beskrevet helt utilstraekkeligt.

Der er efter klagers opfattelse tale om en klart forkert beskrivelse af skader og skaderisici i til-
standsrapporten, nar tilstandsrapporten ikke indeholder en beskrivelse skader/skaderisici
i/pa/ved bygningen, sa en klager pa det forngdne sikre grundlag kan tage stilling til om klager alli-
gevel vil kgbe ejendommen og i givet fald til hvilken pris pa baggrund af oplysningerne i tilstands-
rapporten.

Klager blev ikke behgrigt advaret i tilstandsrapporten. Det er et faktum, at klager derfor ikke har
haft mulighed for at forhandle prisen for ejendommen eller at klager har kunne kraeve afslag i
k@bsprisen over for salger, nar de naevnte arsager til at vand kan traenge ind netop ikke fremgar
af tilstandsrapporten og klager ikke selv har den forngdne byggetekniske indsigt til at kunne gen-
nemskue dette.
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Det er i gvrigt heller ikke en forudseetning i huseftersynsordningen, at en forbruger selv skal kun-
ne gennemskue skader og skaderisici i forbindelse med ejendomskgb. Tilstandsrapporten skal be-
skrive skader og skaderisici til/for forbrugeren.

Hvad man som kgber ikke er blevet oplyst om — kan man ikke ggre geeldende over for slger. Der-
for fratager en klart forkert beskrivelse i tilstandsrapporten en almindelig forbruger muligheden
for at handle skader/skaderisici af med saelgeren. Saelger ma i gvrigt selv have oplevet vandind-
traengning, men har ikke loyalt gjort opmaerksom pa dette over for klager/kgber.

| det konkrete tilfeelde er bygningens op- og udfgrelse netop i sig selv arsag til vandskader og fgl-
ger deraf.

Klager bemeerker, at der er flere vaerksteder pa ejendommen, som er en tidligere erhvervsejen-
dom.

Det er vaerksted/garage beliggende op ad beboelsesbygningen, som er omdrejningspunktet i ska-
desagen.

Skade ... 30 — vandindtraengning i vaeg i veerksted.
Vaerkstedet er — som oplyst tidligere - i en garage, som er opfgrt i 2012. Der er adgang gennem en
dgr mellem veerksted og garage:

Tilstandsrapporten oplyser om, at der kan ske vandindtreengning i garagen, dog kun pa vestsiden:

GARAGE - FUNDAMENT/SOKKEL

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

Soklen mangler afslutning pa Slagregn kan traenge ind

Klager var derfor klar over, at en udbedring af soklen pa vestsiden af garagen for at undga vand-
indtraengning ikke er daekket af ejerskifteforsikringen, hvis arsagen til vandindtraangningen dette
sted skyldes soklens manglende afslutning.

Klager har ikke kreevet den manglende afslutning pa vestsiden deekket af forsikringen. Det er i gv-
rigt ikke garagens vestside, der har manglende afslutning af sokkel, men det tilstedende vaerksted.

Vandindtrangningen i garagen skyldes saledes noget andet end at soklen mangler afslutning pa
vestsiden, fordi det er i stedet vaerkstedets sokkel, der mangler afslutning. Derfor bgr vandind-
treengningen ogsa pa vestsiden vaere daekket af ejerskifteforsikringen, fordi klager ikke i tilstands-
rapporten har vaeret behgrigt advaret om, at der var andet i vejen pa vestsiden end at soklen
mangler afslutning — men at dette er forkert, da det er vaerkstedets sokkelafslutning som er be-
skrevet under garagen.

Klager er af den opfattelse, at arsagen til at vand kan traenge ind skyldes den omstaendighed, at
garagens fundament/sokkel er fejlkonstrueret. Fundamentet er tilsyneladende udfgrt uden fun-
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dament af betydning. Fundamentet er derudover udfgrt uden nogen form for fugtsikring af byg-
ningen.

Fordi fundamentet er naesten ikke eksisterende/meget interimistisk i forhold til, hvad der kraeves
af fundamenter i 2012 (uden tilstraekkelig dybde og uden fugtstandsende foranstaltninger), vil der
treenge vand op i bygningen.

Dertil kommer, at der er et terraenfald mod bygningen, som vores kunde ikke er arsag til udfgrel-
sen af, men som har veeret udfgrt sadan fgr overtagelsen og dette kan meget vel have bidraget til
skaden ved at transportere nedbgrsvand mod bygningen. Det er i hvert fald almindelig kendt at
terraenfald mod bygningen bidrager til en ekstra vandtilfgrsel som kan give skade.

Det er klagers opfattelse, at de her naevnte skaderisici burde have vaeret beskrevet i tilstandsrap-
porten saledes, at klager pa det forngdne sikre grundlag kunne have indledt en forhandling med
saelger om pris eller udbedring.

Klager gor geeldende, at tilstandsrapporten af den grund er klart forkert i sin beskrivelse af vaerk-
stedet/garagen.

I henhold til forsikringsbetingelserne og Bekendtggrelse af daekningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer, sa omfatter ejerskifteforsikringens dakning udbedring af skader, som udspringer af, at
skader eller skaderisici i tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af bygningens tilstand.

Der er tale om en klart forkert beskrivelse af skader og skaderisici i tilstandsrapporten, hvis til-
standsrapporten ikke indeholder en beskrivelse skader/skaderisici i/pa/ved bygningen, sa en kla-
ger pa det forngdne sikre grundlag kan tage stilling til om klager alligevel vil kgbe ejendommen og
i givet fald til hvilken pris pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten.

Det er et faktum, at klager ikke har haft mulighed for at forhandle prisen for ejendommen eller at
klager har kunne kraeve afslag i k@bsprisen over for szelger, nar de navnte arsager til, at vand kan
treenge ind, ikke fremgar af tilstandsrapporten og klager ikke selv har den forngdne byggetekniske
indsigt til at kunne gennemskue dette.

Det er klagers opfattelse, at klager kan forvente en bedre udfgrelse/holdbarhed af en nyere byg-
ning opfert i 2012, ogsa selv om bygningen er garage/veerksted i forlengelse af beboelsesbygnin-
gen. Det ses ogsa i Naevnets praksis.

Bygninger skal fortsat op- og udfgres pa en sadan made, at de ikke tager skade af den made de er
op- og udfgrt pa.

Det er vaerksted/garage beliggende op ad beboelsesbygningen, som er omdrejningspunktet i ska-
desagen.

Der bgr veere tale om en dakningsberettiget skade, nar der traanger vand traenger ind i garagen
pa alle sider — ogsa vestsiden. Det er saledes ikke terraenet pa sydsiden, der er hovedarsagen, men
terraenfaldet bidrager til vandindtreengning ved at tilfgre ekstra vandmaengde til bygningen. Vest-
sidens manglende afslutning af soklen kan muligvis ogsa bidrage i mindre omfang, men det pri-
maere er det utilstraekkeligt udfgrte fundament for garagebygningen.
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Ilustrativ tegning/oversigt:

Klager oplyser, at de rgde prikker er det, som de fik forklaret skulle vaere punktet i tilstandsrap-
porten. Som det fremgar tydeligt af tegningen, sa er garagen ikke den samme bygning som vark-
stedet. Det betyder, at det er forkert, nar den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten beskriver,
at garagen mangler afslutning af soklen mod vest, da det er vaerkstedet, som mangler afslutning
af soklen mod vest.UBemaerk df. to bygninger er afbrudt af en dgr i mellem:

nme

Talmarkeringerne pa garagebygningen illustrerer, hvor der treenger vand ind.

Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at der sker vandindtraengning pa alle sider af garagen pa
grund af en fejlkonstrueret sokkel/fundament samt manglende fugtsikring af bygningen. Garagen
er opf@rt i 2012 og er saledes stadig relativ ny. Bygningsreglementet fra 2010 — BR10 — var geel-
dende pa opf@relsestidspunktet og her fremgar det, at bygninger skal op-/udfgres pa en sadan
made, at udfgrelsen ikke er arsag til skade pa bygningen. Det synes ikke at veere sket her og derfor
er der skade pa garagen. BR10 er funktionsbaseret.

Klager har ikke k@bt udvidet deekning, men har basisdaekning. Nar klager alligevel naevner BR10,
sa skyldes det den omstaendighed, at bygningen er udfgrt som en risikofyldt konstruktion i forhold
til funderingen og det i sig selv er i sig selv en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Domus har ved besigtigelse konstateret, at der er treengt vand ind langs syd- og vestvendte yder-
veeg. Den sydvendte vaeg er ikke beskrevet i tilstandsrapporten. Vandindtreengningen gennem
den sydvendte vaeg bgr veere deekket af ejerskifteforsikringen samt eventuelle fglgeskader deraf.
Der er derudover vandindtraengning pa de 3 andre sider og vandindtraengningen pa alle siderne af
garagen har saledes umiddelbart ikke sin arsag i den manglende afslutning af soklen pa vestsiden
af veerkstedet.

Domus har gjort geeldende, at den sydvendte facade er tildeekket af terraen ind mod vandtank.
Vand fra taget kan Igbe ned i terraen ved denne sydvendte facade, og videre ind langs sammen-
bygningen, hvor der abenbart ikke er udfgrt fugtsikring.

Det forklarer ikke, at der kan traenge vand ind pa alle sider af bygningen. Bygningen er desvaerre
ikke udfgrt pa en sadan made, at der ikke kan ske skade pa bygningen og det har netop sin arsag i
den made som bygningen er udfgrt pa.
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Hvad Domus ikke skriver til klager tidligere er, at det af forsikringsbetingelserne fremgar, at ejer-
skifteforsikringen deekker skade pa bygningen forarsaget af forhold pa ejendommen, der var til
stede ved klagers overtagelse. Dette uanset at en skade fgrst konstateret efter overtagelsen, nar
arsagen til skaden har veeret til stede inden overtagelsen.

Derfor mener klager, at bygningsskaden pa alle sider af garagen bgr veere dakningsberettiget,
idet arsagen til vandindtraengningen pa alle sider af garagen skyldes udfgrelsen af garagen ved ga-
ragens opfgrelse og dette burde have varet beskrevet i tilstandsrapporten, sa klager blev behg-
rigt advaret herom, da der ma have forekommet vandindtrangning ogsa i saelgers ejertid.

Hvad angar terraenet sa skal det ogsa beskrives i en tilstandsrapport, hvis det medfgrer en neerlig-
gende risiko for skade pa bygningen. Det er tilfeeldet i klagers skadesag og tilstandsrapporten er
klart forkert i sin beskrivelse af skaden og dens arsag allerede af den grund, at det ikke er beskre-
vet i tilstandsrapporten, at:

1. terreen ligger hgjt ved bygningen, hvilket giver naerliggende risiko for opfugtning fra terraen

2. bygningens udfgrelse i sig selv kan vaere arsag til at der kan ske vandindtrangning

3. garagen og veerkstedet er to forskellige bygninger

Risikoen er ikke kun nzerliggende for at terreenfaldet giver vandindtraengning. Det har rent faktisk
aktuelt givet vandindtraengning, som det ses af klagers anmeldelse.

Skade ... 77 — vandindtraengning og veegbekladning mangler afstand til terraen

Klager har ogsa anmeldt fglgende: Skaden bestar af at vi mange steder i vores bygninger har op-
daget at der er markante fugtskader og nogle steder er der begyndt at vokse svamp. Det er ikke
kommet som fglge af voldsomt vejr men over tid.

Vaegbekladningen er afsluttet uden afstand til belaegning og terraen. Der bgr veere afstand og den
omstaendighed at der mangler afstand, skal beskrives i tilstandsrapporten:

20 cm

Ifplge 2 kilder

Saledes er tilstandsrapporten ogsa pa dette punkt klart forkert i sin beskrivelse af vaegbeklaednin-
gen.

Som udgangspunkt skal afstanden
fra terraen til overkant af soklen veere
min. 10 cm ved uorganisk
facademateriale (murvaerk) og 20 cm
ved organisk facademateriale, fx en
tracbeklaedning. Afstanden er til for at
forhindre, at tree og mur tager skade
af opsprajt fra jord og fliser, nar det
regner.

Hvor hejt ma terrassen ligge...
goerdetselv.dk

Udendors trazbekleedning skal have
en afstand pa min. 20 cm til terreen,
sa du beskytter traeet mod opsprajt
fra regn, fugt fra jord, sne og
lignende. Afstanden kan dog under
visse omstaendigheder vaere mindre.

@delagt traeveerk | Sadan rep...
bolius.dk
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Som fglge deraf er der efter vores fzelles kundes opfattelse tale om en daekningsberettiget skade i
forhold til skaden pa vaegbekladningen, idet arsagen til at vaegbeklaedningen er blevet skadet har
veeret til stede inden klagers overtagelse af ejendommen og skaden/-risikoen ikke blev beskrevet i
tilstandsrapporten, hvilket den klart burde have veeret.

Den manglende niveauforskel bevirker, at der i forbindelse med nedbgr kan trange vand ind un-
der veeggene, hvor beklzedningen opfugtes.

Opfugtet vaegbeklaedning nedsaetter holdbarheden og giver fugtrelatere-de nedbrydningsskader
pa grund af nedbgrsvand fra terraen. Indtreengende vand gennem vaggen bag bekleedningen gi-
ver opfugtning og felgeskade.

Klager gnsker med klagen at opna

1. Dakning for udgiften til udbedring af fundamentet pa garagen saledes, at det ikke tillader vand
at treenge ind den vej pa grund af fundamentets mangelfulde udfgrelse, som giver adgang for
vand kan traenge ind

2. Dakning for felgeskader pa grund af opfugtning af vaegkonstruktion

3. Udbedring af skader pa veegbekleedning og at fa skabt tilstraekkelige afstand mellem vaegbe-
kleedningen og terraen.

4. Udgift til bistand fra undertegnede inden indbringelsen af klagen for Ankenaevnet

Afslutningsvist kan klager oplyse, at det var FRIDA's egen taksator, som ved besigtigelsen gjorde
klager opmaerksom p3, at fundamentet pa bygningen ikke var korrekt og at det var arsagen til at
nedbgr kunne traenge ind udefra samt at bekleedningen ikke var korrekt monteret og manglede
afstand. Klager har ikke byggeteknisk indsigt og var ikke klar over de naevnte forhold for taksato-
rens oplysning."

Selskabet har den 4/6 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"i. Faktiske omsteendigheder
Med overtagelsesdag den 29. oktober 2021 overtog klager ejendommen beliggende ...

Som sagens bilag A fremlaegges kopi af salgsopstillingen, mens som sagens bilag B fremlaegges ud-
skrift af skgdet.

Klager opfordres (A) til at fremlaegge et eksemplar af kgbsaftalen.

| forbindelse med kgbet fik klager udleveret tilstandsrapport af 26. august 2021, hvilken fremlaeg-
ges som sagens bilag C, og hvoraf fremgar at garagen anfgrtes opfgrt i 2012.

| forbindelse med kgbet tegnede klager ejerskifteforsikring med basisdaekning.
Police og forsikringsvilkar fremlaegges som sagens bilag D.
Efter overtagelsen af ejendommen anmeldte klager skader vedrgrende ejendommens garage.

Som sagens bilag E fremlaegges mail af 20. november 2023 fra Domus Forsikring, mens som sa-
gens bilag F fremlaegges klageafdelingens svar af 15. marts 2024.
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ii. Bevis for deekningsberettigede forhold
Klagen angar garagen opfert i 2012.

Garagen er ikke en del af selve beboelsen og er som sadan ikke en beboelsesbygning, hvorfor de
krav, der kan stilles til garagebygningen, ikke kan sidestilles med praksis vedrgrende beboelses-
bygninger.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at fgre bevis for daekningsberet-
tigede skader pa overtagelsesdagen, og det ggres overordnet geldende, at dette bevis ikke er

fort.

Skadesbegrebet fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4, hvoraf blandt andet fremgar fgl-
gende:

Som Domus Forsikring forstar klagen, vedrgrer den to forhold:

a) Garagens fundament/sokkel
b) Vandindtraeengen og vaegbeklaedning - manglende afstand til terraen

Ad A — Garagens fundament/sokkel
Klagers henvisning til BR10 er ikke relevant for sagens vurdering, idet klager har tegnet en ejer-

skifteforsikring med basisdaekning og ikke udvidet daekning.

Som det ses af foto i sagens bilag F, var garagevaeggen opfgrt pa sokkelsten, og pa fotoet i sagens
bilag F ses ligeledes de baerende stolper, der er haevet over gulvoverfladen i garagen.

| tilstandsrapporten fremlagt som bilag C, side 12, pos. 7, modtog klager fglgende oplysninger:

Nr. | Vurdering | Skade Risiko Bemaerk-
ning
7 Gult hus Soklen mangler afslut- | Slagregn kan -
ning pa vestsiden treenge ind under
bygningen

Klager var saledes med hensyn til garagens vestside behgrigt advaret om, at soklen manglede af-
slutning, samt at dette indebar risiko for, at slagregn kunne treenge ind under bygningen, og at
forholdet af den beskikkede bygningssagkyndige blev betragtet som en alvorlig skade ved byg-
ningsdelen, som ville medfgre, at bygningsdelens funktion svigter over tid.

Forhold vedrgrende garagens vestside er saledes ejerskifteforsikringen uvedkommende, ligesom
felgeskader af naeevnte anmaerkning er forsikringen uvedkommende.

Baggrunden for anmeldelsen er ifglge det oplyste, at forsikringstager mener at have konstateret
'markante fugtskader og nogle steder er der begyndt at vokse svamp'.

Dette er ikke noget som Domus Forsikring kan nikke bekraeftende til, og Domus Forsikring har i
gvrigt i anledning af tidligere anmeldt forhold vedrgrende ulovlig el i garagen i august maned
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2022 fra klager modtaget fotodokumentation, som er indsat i sagens bilag E, side 3, og hvoraf
fremgar, at der pa dette tidspunkt ikke ses vandindtrangen eller fugtophobninger.

Garagen er opfgrt i 2012 og var pr. overtagelsesdagen saledes ca. 9 ar gammel.
Pa overtagelsesdagen blev der ikke registreret de af klager haevdede skader.

Det kan saledes laegges til grund, at der ikke er konstateret skader pa garagen gennem de 11 ar,
den har vaeret opfert, eller ca. 1% ar fra klager overtog ejendommen til forholdet blev anmeldt, til
trods for at klager i sin oprindelige anmeldelse oplyser, at garagen har vaeret brugt dagligt.

Det indebarer efter Domus Forsikrings opfattelse, at der sandsynligt er tale om periodevis op-
fugtning af den nederste del af garagevaeggen og flisegulvet, som imidlertid ma skyldes laengere
tids nedbgr eller kraftig nedbgr, som ikke i sig selv har medfgrt skader eller pr. overtagelsesdagen
indebar naerliggende risiko for skade.

Der er tale om en simpel garagebygning og i gvrigt en uopvarmet garage.

Ad B - Vandindtreengen og vaegbekleedning mangler afstand til terraen
Som det ses af fotos, der er en del af sagens bilag F, bestar belaegningen pa visse sider af garagen
af flisebelaegning, mens der pa den ene side er tale om graesbelaegning, der stgder op til garagen.

Domus Forsikring bestrider ikke, at det er uhensigtsmaessigt, at der ikke er stgrre afstand mellem
vaegbeklaedning og flisebeleegning, men der har ikke kunnet konstateres nogen skade udvendigt
ved Domus Forsikrings besigtigelse af forholdet, som der ogsa er redegjort for i sagens bilag F.

Det forhold, at en bygningsdel er uhensigtsmaessigt konstrueret, eller sagar opfgrt i strid med god
handveerksmaessig skik, er ikke i sig selv en tilstreekkelig betingelse for daekning under en basis-
ejerskifteforsikring.

Forholdet havde ikke pr. overtagelsesdagen medfgrt skader, og forholdet indebar, henset til at
forholdet pr. overtagelsesdagen havde bestdet i 9 ar, ikke nzerliggende risiko for skade.

Det bemaerkes i gvrigt, at det er Domus Forsikrings opfattelse, at garagens konstruktion er udfgrt
saledes, at veeggen er monteret pa sokkelsten under krydsfinerplader, ligesom baerende stolper
ses at vaere haevet over flisebelaegningen.

Skal garagen sikres mod fugtpavirkning, vil det veere ngdvendigt at etablere et draen pa grunden.
Det er fast antaget i ankenavnspraksis, at etablering af omfangsdraen er en ejerskifteforsikring
uvedkommende.

Domus Forsikring fastholder saledes, at der pr. overtagelsesdagen ikke er dokumenteret daek-
ningsberettigede skader og henviser i den forbindelse til det i sagens bilag E og F anfgrte."

Klagerens repraesentant har i brev af 30/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager er klar over, at en garage ikke er en beboelsesbygning, men naturligvis skal garagen vaere
bygget pa en made, sa der ikke pa grund af udfgrelsen kan ske skade pa bygningen. Det skal na-
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turligvis beskrives i en tilstandsrapport, hvis bygningen er risikofyldt i sin udfgrelse eller om der al-
lerede er sket skade pa grund af udfgrelsen. Det er en ting.

En anden ting er terrenet, som tilfgrer vand til garagebygningen, hvilket burde have veeret be-
skrevet i tilstandsrapporten.

Skaden ér dokumenteret og beviset saledes i orden.
Der foreligger en rapport som beskriver fugtskaden og endda med indtegnet problemstilling:

Der foreligger fotos som dokumenterer skaden.

Der foreligger en tilstandsrapport, som ikke har beskrevet skaderne eller risikoen for skaderne.
Klager skal i princippet blot sandsynligggre, at der foreligger en daekningsberettiget skade og i kla-
gers tilfaelde er det ovenikgbet dokumenteret pa nuvaerende tidspunkt.

Klager ma afvise Domus pastand om at klagers bevisbyrde.

Klager er fortsat af den opfattelse, at garagebygningen ikke er opfgrt efter god byggeskik pa grund
af det mangelfulde fundament og at opfugtningen sker pa alle sider af bygningen. Klager fasthol-
der derfor klagen mod Domus og argumentationen.

Nar klager henviser til BR10 og at garagen ikke er udfgrt pa en made, hvor den ikke giver skade pa
bygningen, er det med henblik pa netop at dokumentere, at der er sket skade pa bygningen og ik-
ke med henblik pa en lovligggrelse. En udvidet daekning ville vaere ligegyldig i dette tilfeelde, nar
bygningen er skadet.

Allerede af den grund at en bygning er opf@rt pa en made, hvor den bliver arsag til skade pa sig
selv, er skadebegrebet opfyldt og BR10 var geeldende for byggeriet af garagen i 2012 og BR10 er
funktionsbaseret. Derfor er det relevant at henvise til BR10 i klagers argumentation.

Klager forstar, at Domus mener, at hele bygningen er bygget ens pa alle sider. Bygningen er sat pa
sokkelfliser pa nord og vest (siden med vandslangen og siden med garageporten) men pa siderne
vest og @st - siden med drivhus og den side mod haven - er der ikke sokkel pa bygningen. Der er
bygningen bygget ovenpa en tveergaende laegte der ligger direkte pa fliserne.

Mod syd er der en uafsluttet sokkel, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, men der er ingen
uafsluttet sokkel mod vest:

Uafsluttet sokkel mod syd.

Derfor mener klager at opfugtningen kan skade styrken pa bygningen og dermed pa sigt ggre byg-
ningen sveekket, fordi tvaergdende laegte, der ligger direkte pa fliserne bliver meget vandpavirket
og der er ingen beskyttelse mod opfugtning af laegten eller mod at laegten viderefordeler fugt til
facaden. Den opfugtede laegte betyder at vand transporteres op i bygningens facade.
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Klager mener ikke at Domus kan retfzerdigggre, at der er opfugtninger i hele bygningen og i byg-
ningens konstruktioner pa grund af det ene lille enkelte naevnte punkt i en mangelfuld tilstands-
rapport.

Domus fotos er illustrative, men for klager at se pa en anden made end Domus selv forestiller sig
det som ses af deres fotos.

[Fotografi]
Billede 1 dokumenterer, at der sker ikke kun opfugtning, som oplyst af Domus, men egentlig vand-
indtraengning, som pastaet af klager.

Billedet dokumenterer ogsa at soklen mangler korrekt afslutning ved indgangen mod syd, hvilket
ikke blev beskrevet korrekt i tilstandsrapporten omkring soklen.

[Fotografi]

Billede 2 beskriver de hvordan der kommer vand ud af en vandslange. som i princippet er et fint
argument, hvis altsa vandslangen var tilkoblet noget. Det er den ikke og bliver blot opbevaret pa
vaegtromlen. Derfor kommer der ingen opfugtning fra vandslangen.

Billede 2 viser samtidigt det meget hgjtliggende terraen, som ikke blev beskrevet i tilstandsrappor-
ten og som tillader vand til bygningen og det viser at der mangler afstand mellem traebeklaednin-
gen og terraen, som pastaet af klager.

[Fotografi]
Billede 3 viser facaden, hvor bygningen har omkringliggende flisebelaegning, men hvor facaden
ogsa bygget oven pa en traelaegte.

Ogsa her ses manglende afstand mellem traefacade og flisebelaegning.

Det er ikke korrekt at der ikke er konstateret skade, idet der er opfugtet facade og der indvendigt
er skimmeldannelser pa inderveeggene. Fugt og skimmel nedbryder materialer hurtigere end kla-
ger med rette kan forvente. Billede 1 viser jo netop et eksempel pa indtraengende vand og sadan
er det pa alle facader — der traenger vand ind fra terraen, fordi der er:

e skranende terraen med fald mod bygningen

e der er organisk materiale direkte lagt pa terraen,

¢ der mangler afstand mellem traebeklaedning og terraen.

Det er i gvrigt en myte at skimmel ikke nedbryder byggematerialer, idet skimmelvaekstens rodnet
(mycelium) traenger ind i materialer og sammen med fugten bidrager til porgsitet, hvilket netop
gar ud over materialers normale gennemsnitlige og forventede holdbarhed.

[Fotografi]

Billede 4 viser ret klart, hvordan laegten/'fundamentet’ ligger med en konstant opfugtning, hvilket
ikke forlaenger laegtens holdbarhed, nar den er henlagt direkte pa terraen ud over, at der ikke er
fugtsikret mellem leegte og facadeveeg, hvorfor fugten transporteres videre op i facadevaeggens
tree, som dermed opfugtes i ungdvendigt hgj grad, hvilket treematerialet ikke er beregnet til og
derfor ikke kan holde til i en almindelig forventet levetid for en facadevaeg af treemateriale.
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Klager minder om, at laegten i gvrigt baerer en stor del af bygningens vaegt. Nar leegten ikke laen-
gere holder pa grund af den begyndende nedbrydningsskade forarsaget af vedvarende stor op-
fugtning, sa bryder den sammen og bygningen skades i sa fald yderligere af den grund.

Tagkonstruktionen overfgrer kraefter til fundamentet/lzegten og facadens vaegt overfgres til laeg-
ten. Sa ud over den kontinuerlige opfugtning, sa er laegten belastet af stor veegt. Konstruktionen
ser ikke kun uegnet ud, men er en risikofyldt konstruktion med fare for sammenbrud. Det ses her
at hele garagen bestemt ikke er opfgrt pa sokkelsten, som det ellers er oplyst af Domus i deres
brev fra den 15. marts 2024.

Forhold/skader pa vestsiden er generelt ikke ejerskifteforsikringen uvedkommende pa grund af
bemaerkningen i tilstandsrapporten. Det eneste som er ejerskifteforsikringen uvedkommende er
soklens afslutning pa vestsiden.

Klager har ikke klaget over ejerskifteforsikringen ikke daekker soklens manglende afslutning pa
vestsiden.

[Fotografi]
Billede 5 er et billede fra en salgsopstilling som er zoomet helt ind:

[Fotografi]
... og nu forstgrret endnu mere af klager.

Indvendigt i garagen i siderne med to dgre og to vinduer, ses krydsfinerpladerne indvendigt at
vaere monteret helt ned til flisebelaegningen, eller ganske taet pa flisebeleegningen. Det er ikke fo-
tos som Domus selv har taget, men er sakset fra salgsopstillingen.

Ogsa her mangler der tydeligt afstand til terraen, idet krydsfineren vil vaere fugtsugende, nar den
ikke er monteret med afstand til terraen.

Domus har foreslaet klager, at klager selv kan fjerne noget krydsfiner og abne 20 cm op i bunden
af bygningen, men pa grund af bygningens konstruktion er dette ikke muligt, at klager sa abner op
til den tvaergaende laegte og der ikke vil vaere andet end den og de opadgdende laegter. Dette vil
ikke lgse problemet med opfugtningen af den tveergaende nederste leegte og veegkonstruktionen,
men kun for finerpladerne.

Det er i gvrigt ikke klager selv som skal foretage reparationer for at ejerskifteforsikringen kan slip-
pe uden om en erstatningsbetaling ud over at klager ikke har en handveaerksmaessig baggrund.

Klager kan klart og dokumenteret ud fra Domus egne fotos tilbagevise, at der skulle vaere sokkel-
sten hele vejen rundt, at der ikke er skranende terraen med fald mod bygningen, som har givet
vandskade pa bygningen og at der er tilstraekkelig afstand mellem terraen og facadebeklaedning pa
garagen, hvor der ikke er sokkelsten og det er kun pa en enkelt side, at der er sokkelsten. Ingen af
de naevnte ting er tilfaeldet, men derimod er det modsatte tilfaeldet.

Tilstandsrapporten har ikke veeret retvisende for bygningens risikofyldte konstruktioner og for
skader
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Klager ma henholde sig til, at tilstandsrapporten ikke pa behgrigt vis har advaret klager om de risi-
ci for skader og for skader, som garagebygningen har.
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Afsluttende bemaerkninger for klagers svar i klagesagen

Der er ikke blot tale om en uhensigtsmaessig konstruktion ved at treemateriale er i kontakt med
terraenet, men en decideret fejlagtig konstruktion, som erfaringsmaessigt giver skader. Det er ikke
et spgrgsmal om det giver skader, men om hvornar det giver skader ud over de skader der er op-
staet.

Der er tale om at vedvarende opfugtet treemateriale vil fa rad- eller svampeskader, fordi det er
hvad vedvarende opfugtning medfgrer. Facadens nederste del vil ikke have den holdbarhed, som
materialet ellers ville have, hvis det var monteret med korrekt afstand til terrsen og med en sokkel
som var egnet til at modsta vedvarende opfugtning fra terraen og ikke med en vaegeeffekt, der til-
lader fugttransport videre op i facaden fordi der mangler en fugtspaerre mellem soklen/lsegte og
vaegkonstruktionen.

Det var stadigveek FRIDA — nu Domus — egen taksator, som ved besigtigelsen gjorde klager op-
maerksom pa, at fundamentet pa bygningen ikke var korrekt udfgrt og at det var arsagen til at
nedbgr kunne treenge ind udefra ud over at beklaedningen ikke var korrekt monteret og manglede
afstand til terraen. Klager har ikke byggeteknisk indsigt og var ikke klar over de naevnte forhold fgr
taksatorens oplysning.

Det er derfor for klager helt uforstaeligt, at Domus efterfglgende ikke anerkender den neerliggen-
de risiko, som der er for skader og de aktuelle konstaterede skader pa grund af indtraengende
vand og fglger deraf."

Selskabet har i brev af 16/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I anledning af klagernes supplerende indlaeg af 30. juni 2024 bemazerkes, at klagerne i indlaegget
bemaerker, at det er klagernes opfattelse, at 'opfugtning kan skade styrken pa bygningen, og der-
med pa sigt gere bygningen svaekket'.

Der er tale om en garage opfgrt i 2012, hvor der ikke er konstateret skader hidtil, og hvor der der-
for pr. overtagelsesdagen ikke foreld naerliggende risiko for skade."

Klagerens repraesentant har i brev af 20/7 2024 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Klager fastholder klagen og argumentationen om, at opfugtning har skadet bygningen og hvor
treeveerket udvendigt og treeplader indvendigt ikke allerede er skadet, er der pa grund af afstan-
den til terraenet eller rettere mangel pa samme en narliggende risiko for skade, som forstaerkes
af det skranende terraen og den omstaendighed at soklen — et andet sted end det som er beskre-
vet i tilstandsrapporten — ikke er afsluttet korrekt.

Klager har via fotos dokumenteret vandindtraengningen ud over, at der ligger en tegning fra, som
helt preecist beskriver, at der treenger vand ind og hvor det traenger ind og hvor vandskadede
treematerialer blandt andet forekommer (fglgeskader). Det er klare fakta som klager ser det og
bgr ikke bagatelliseres af Domus.

Uanset billedserien ikke efterlader nogen tvivl, sa har vi markeret vandskaderne indvendigt med
en rgd farve, idet Domus taksator abenbart ikke kan se skaderne uden en markering:
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[fotografier]

Klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten

Der er tale om skader og skaderisici, der burde have veeret beskrevet i tilstandsrapporten og kla-
ger underbygger dette ved at henvise til f.eks. kendelse 22-13555 fra april 2023 afsagt af Klage-
nzavnet for beskikkede bygningssagkyndige i en lignende skadesag:

1. Terreenfald ind mod bygningen.
8. Treefacade for tzet pd terraen.

Begrundelse

Forhold 1

Skansmanden konstaterede pa belaegningsarealet beliggende syd for tilbygningen et fald ind mod
bygningen. Faldet udggr ca. 4 cm pr. meter og har en udstraekning pd ca. 5 meter, sd faldet tilsva-
rende daekker hele bygningens bredde pG 4.4 meter. Endvidere konstaterede skgnsmanden puds-
afskalning og algevaekst i det sydvendte facadeomrdde, hvilket skgnsmanden vurderer skyldes
fugtopstigning pd grund af fugtpdvirkning langs soklen, da der ikke er draen langs bygningen.
Skansmanden kunne ikke konstatere fugt pa bagmuren, men en del af vaeggen var daekket af faste
skabe. Sksnsmanden vurderer, at forholdene burde have veret angivet i tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige har anfgrt i tilstandsrapporten under 'Tilbygning beboelse - yderveegge'
som skade nr. 19 (gul), at der er enkelte overfladiske revner i facadepudsen. Skensmanden vurde-
rer, at beskrivelsen ikke er daeekkende for skaden.

Neevnet finder pd baggrund af skansmandens vurdering, at den bygningssagkyndige burde have
registreret terraenfaldet og pudsafskalningerne pa facaden i tilstandsrapporten. Den bygningssag-
kyndige har derfor begadet fejl og forssmmelse og er sdledes erstatningsansvarlig. Erstatningen
fastsaettes til 18.500 kr. svarende til skensmandens overslag.

Forhold 8

Sk@nsmanden konstaterede, at treebekleedningen mod syd og @st nogle steder kun er et par cm
over terraeen og med nedbrydning forneden i to lodrette lister. Yderligere konstaterede skansman-
den, at der generelt var et fald vaek fra bygningen i de to inderste fliseraekker.

Den bygningssagkyndige har ikke anfart forholdet i tilstandsrapporten. Skansmanden vurderer, at
forholdet burde vaere anfgrt i tilstandsrapporten.

Neevnet finder pa baggrund af skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige burde have
anfgrt i tilstandsrapporten, at treebeklaedningen er taet pd terraen, og at der nedbrydning forneden
pd to af de lodrette lister.

Det er ogsa af den grund utvivisomt, at tilstandsrapporten er klart forkert i sin beskrivelse af gara-
gebygningen fra 2012."
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Nzaevnet anmodede den 14/10 2024 selskabet om at fremlaegge rapport fra taksatorens besigti-

gelse. Selskabet har i brev af 17/10 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ankenaevnet for Forsikring har anmodet undertegnede om at fremlaegge taksatorrapport i nzer-
vaerende sag.

Det skal dog bemaerkes, at der ikke i sagen er udarbejdet en taksatorrapport efter besigtigelsen.

| stedet kan dog fremlaegges interne notater, som taksator udarbejdede i forbindelse med besigti-
gelsen. Derfor fremlaegges fglgende:

¢ plantegning som bilag G,
e beskrivelse af skaden som bilag H, og
e vurdering af arsag og omfang som bilag I."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Det fremgar af

tilstandsrapport af 26/8 2021:

SADAN FUNGERER VURDERINGSSYSTEMET

Hver konstateret skade under gennemgangen far en vurdering, der viser, hvor alvorlig skaden er. Skadens alvor
vurderes ud fra, hvor store konsekvenser den kan have for bygningsdelen, og hvor akut det er at fa den udbedret.

| tilstandsrapporten kan du leese om felgende typer af skader:

Kritiske skader

RGD Skader ved bygningsdelen, som allerede har medfert eller vil medfere, at bygningsdelens funktion
svigter pa kort sigt. Dette svigt kan medfere eller kan allerede have medfert skader pa andre
bygningsdele.

Alvorlige skader
Skader ved bygningsdelen, som vil medfere, at bygningsdelens funktion svigter pa laangere sigt.
Dette svigt kan medfere skader pa andre bygningsdele.

Mindre alvorlige skader
Skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

Mulige skader

h Forhold ved bygningsdelen, som ber underseges for at afklare, om det er en skade. Det kan vaere en
kritisk eller en alvorlig skade. Derfor ber du afklare den mulige skades omfang og konsekvenser. Hvis
du veelger at kebe ejendommen, uden at forholdet er undersegt neermere, baerer du selv risikoen.

Kort sigt er, nar den bygningssagkyndige ud fra sin indsigt og erfaring skenner, at skaden udvikler sig negativt
indenfor en periode pa op til cirka 2 ar. Det kan vaere meget individuelt, hvordan en skade udvikler sig. Det kan
veere vaesentligt hurtigere end 2 ar. Det er ogsa muligt, at den negative udvikling allerede er begyndt.
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SKADER UDEN PA GARAGE

GARAGE - DORE/VINDUER/PORTE

Nr.  Vurdering Skade Risiko

Bemeerkning
5 Der er uteette fuger om Medferer vandindtraengning -
vinduerne i sydgavlen. og skader i vaegfalsen.
6 Der er rad i et vindue i Kontinuerlig nedbrydning. -
nordgavlen.
GARAGE - FUNDAMENT/SOKKEL
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
7 | Soklen mangler afslutning pa Slagregn kan treenge ind -
vestsiden.. under bygningen.

SZALGEROPLYSNINGER

UDF@RTE BYGGEARBEJDER PA EJENDOMMEN SVAR
GENERELLE OPLYSNINGER SVAR

21 Hvor mange ar har du ejet ejendommen? 13
22 | hvilken periode har du beoet pa ejendommen? 13 ar
3.4  Har du kendskab til, at der er opfert andre bygninger? Ja

Beskriv hvilke bygninger der er blevet opfert, byggearet og garage og vaerksteder
om det er selvbyg.

YDERMUR SVAR

51  Har du kendskab til, at der er eller har vaeret revner i ydermur? Nej

5.2 Har du kendskab til, at der er eller har veeret fugtproblemer Nej
pa ydermurene?

5.3 Har du kendskab til, at ydermur er blevet repareret efter fugt- Nej
. rad-, svampe- eller insekiskader?

Det fremgar af selskabets afggrelse af 15/3 2024

"Det er tale om en garage der ses at vaere opfgrt som en simpel konstruktion, og forventningerne
til dens konstruktion er saledes herefter.

Din klient har anmeldt fugt og vandindtrangen i garagen.
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Dette ses sporadisk i mindre omrader ved yderveeggen, og i den gstlige ende med to vinduer ses
der at vaere en smule mere fugtpavirket.

[Fotografi]

Som det fremgar af ovenstdende billede, ses garagevaeggen at vaere opfgrt pa sokkelsten, og lige-
ledes ses de barende stolper at vaere havet over gulvfladen i garagen. Der ses et enkelt omrade
her, med en lettere opfugtning. Lige uden for denne opfugtning Igber der en vandsamlingsren-
de/nedlgb. Der kan saledes veere tale om en mindre utsethed i denne, eller at der blot har veeret
tale om en vandslange som har dryppet/veeret monteret til denne vandsamlingskonstruktion som
ses pa fglgende billede.

[Fotografi]

Den opfugtning der kan ses pa det fgrste billede, skyldes saledes et forhold ude pa grunden, og
har ikke noget med bygningens konstruktion at ggre. Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold
ude pa grunden. Ligeledes er der ikke konstateret nogen skader i dette omrade.

Udvendigt er pa den modsatte side af garagen flisebelaegning. Nar det regner, vil vandet saledes
kunne sprgjte op ad garagevaeggen, og pavirke denne. Ligeledes er det uhensigtsmaessigt at der
ikke er stgrre afstand mellem vaegbeklaedningen og flisebelaegningen, men der kunne ikke konsta-
teres nogen skader udvendigt ved vores besigtigelse af forholdet.

[Fotografi]

Ved den sidste side af garagen, hvor der er monteret to vinduer, ses der blot at veere graespleene
langs bygningen.

[Fotografi]

Her kan der ske en stgrre samling af vand i den omkringliggende jord, ligesom der kan samle sig
vandpytter ved regnvejr, indtil vandet det kan traeenge vaek, og jorden kan udtgrre til et normalt
niveau igen.

Det samme ggr sig geldende her, at konstruktionen uden stgrre afstand mellem jorden og gara-
gevaeggen er uhensigtsmaessig, men der kunne ved ejerskifteforsikringens besigtigelse ikke kon-
stateres nogen skader ved bygningen.

[Fotografi]

Indvendigt i garagen i siderne med to dgre og to vinduer, ses krydsfinerpladerne indvendigt at
vaere monteret helt ned til flisebelagningen, eller ganske taet pa flisebelaegningen.

Ved din klients anmeldelse, kunne der ses et lidt stgrre omrade med opfugtning i hjgrnet mellem
vinduet og dgren.
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Ejerskifteforsikringen kan medgive, at dette er en uhensigtsmaessig konstruktion, idet man i sim-
ple garagebygninger ma forvente at der kan vaere mindre periodevise opfugtninger. Da det alene
er periodevise opfugtninger, og konstruktionen ved salgers anmeldelse har staet i 11 ar uden no-
gen skader, ma det ligeledes forvente at disse mindre opfugtninger bliver udtgrret i de perioder,
hvor der ikke opleves store vandmaengder.

Det er ejerskifteforsikringens vurdering, at garagens konstruktion er opfgrt pa samme made hele
vejen rundt, og at veeggen saledes er monteret pa sokkelsten under krydsfinerpladerne, og at de
baerende stolper ses at vaere haevet over flisebelaagningen, ligesom det ses pa det fgrste billede.

Den fugtindtraengen der kan ske i garagen, vurderes hovedsageligt at vaere i perioder med meget
nedbgr, og der sker ikke vand/fugtindtraengen i sddan et omfang, at der er tale om en skade, da
garagen er opfgrt med en simpel konstruktion.

Konstateres der rad i bunden af krydsfinerpladerne, vil de nederste 10-20 cm saledes blot kunne
skaeres af, uden at have nogen betydning for bygningens funktion.

Det er alene vaeggen med to yderdgre samt vaeggen med to vinduer, hvor det vil vaere relevant at
skaere det nederste stykke af krydsfinerpladerne af. Det er vores vurdering at dette ville kunne gg-
res for under 5.000 kr., hvorfor det falder under ejerskifteforsikringens bagatelgraense.

Safremt garagen skulle sikres mod fugtpavirkning, ville det skulle ggres udvendigt hvor der kan
etableres dreen, sokkelaffugter eller lignende tiltag. Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold ude
pa grunden, hverken hvis disse forhold er arsagen eller hvis udbedringen foretages uden for byg-
ningen.

Pa nuvaerende tidspunkt, er der saledes ikke tale om forhold der falder under ejerskifteforsikrin-
gens basisdaekning.

Derfor er din klients sag vedrgrende fugt/vandindtrangen i garagen fortsat er afvist.

Skulle det vise sig, at garageveeggene ikke er opfgrt pa samme made hele vejen rundt med sokkel-
sten og havede stolper, skal din klient veere velkommen til at vende retur, hvorefter at forholdet
kan gennemgas pa ny.

Sagens status
Vi fastholder vores afvisning, og din sag vedrgrende fugt/vandindtraengen i garagen lukkes hos

0s.

Det fremgar af internt notat "Besigtigelse — Arsag og omfang" af 17/4 2023 fra selskabets taksa-

tor:

"Der er ikke niveauforskel pa den indv. og udv. belaegning og samtidig er vaegbeklaedningen afslut-
tet uden afstand til beleegning og terraen.

Den manglende niveauforskel bevirker at der i forb. med nedbgr traenger vand ind under vaegge-
ne hvor bekleedningen opfugtes."
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Det fremgar af internt notat "Besigtigelse — Beskrivelse af skade" af 17/4 2023 fra selskabets

taksator:

"[Fotografier]
Beskrivelse: Ydervaegsbeklaedningen er fgrt afsluttet uden afstand til terraen.
[Fotografier]."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne nr. E33 af 2/10 2020:

"4, Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med szerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold dzekkes ikke

A Forhold under den i policen oplyste selvrisiko.

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."

Fotografier har veeret forevist for naevnet.

Naevnet udtaler:

Klagerne overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1927 med en garage, der er opfgrt i 2012

—den 29/10 2021. Klagerne anmeldte i 2023, at der var vandindtraengen i vaeg i garage, og at

klagerne mange steder i bygningen havde opdaget, at der var markante fugtskader, og at der

nogle steder var svamp. Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at der ikke er



Ankenaevnet for Forsikring

21. 101639

forhold, som udggr en daekningsberettigende skade. Klagerne gnsker, "1. Daekning for udgiften
til udbedring af fundamentet pa garagen saledes, at det ikke tillader vand at traenge ind den vej
pa grund af fundamentets mangelfulde udfgrelse, som giver adgang for vand kan traenge ind 2.
Daekning for fglgeskader pa grund af opfugtning af vaegkonstruktion 3. Udbedring af skader pa
vaegbeklaedning og at fa skabt tilstraekkelige afstand mellem vaegbeklaedningen og terraen. 4.

Udgift til bistand fra undertegnede inden indbringelsen af klagen for Ankenaevnet."

Klagerne har anfgrt, at sagen drejer sig om det vaerksted/garage, som er beliggende op ad be-
boelsesbygningen. Klagerne har anfgrt, at vandindtreengen og arsagerne hertil udggr daek-
ningsberettigende skader. Klagerne har anfgrt, at der er markante fugtskader, at der nogle ste-
der er begyndt at vokse svamp, og at arsagen til at vand kan treenge ind skyldes, at garagens
fundament/sokkel er fejlkonstrueret. Klagerne har anfgrt, at fundamentet er udfgrt uden fun-
dament af betydning og derudover er udfgrt uden fugtsikring af bygningen. Klagerne har anfgrt,
at fundamentet er meget interimistisk i forhold til, hvad der kraeves af fundamenter i 2012
(uden tilstreekkelig dybde og uden fugtstandsende foranstaltninger), og at der vil treenge ned-
bgrsvand ind fra siden af bygningen. Klagerne har anfgrt, at der er et terreenfald mod bygnin-
gen, som har bidraget til skaden ved at transportere nedbgrsvand mod bygningen. Klagerne har
anfert, at de naevnte skaderisici burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten, og at forhol-
dene ved garagen er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Klagerne har anfgrt, at til-
standsrapporten alene oplyser om, at der kan ske vandindtraengning i garagen pa vestsiden
som fglge af manglende afslutning af soklen pa vestsiden. Klagerne har anfgrt, at det ikke er
garagens vestside, der har manglende afslutning af sokkel, men det tilstedende vaerksteds sok-
kel. Klagerne har anfgrt, at vandindtreengningen i garagen har en anden arsag end, at soklen
mangler afslutning pa vestsiden, og at vandindtraengningen pa vestsiden derfor ogsa bgr vaere
dakket. Klagerne har anfgrt, at klagerne kan forvente en bedre udfgrelse og holdbarhed i en
bygning fra 2012, ogsa selv om der er tale om garage/vaerksted. Klagerne har anfgrt, at selska-
bet ved besigtigelse har konstateret, at der er traengt vand ind langs syd- og vestvendte yder-
veeg, at den sydvendte vaeg ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, og at vandindtraengningen

gennem den sydvendte vaeg derfor bgr vaere deekket. Klagerne har anfgrt, at der ogsa er vand-
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indtreengning pa de 3 andre sider, og at vandindtrangningen pa alle sider af garagen ikke har
sin arsag i den manglende afslutning af soklen pa vestsiden af vaerkstedet. Klagerne har anfgrt,
at det burde vaere beskrevet i tilstandsrapporten, at terranet ligger hgjt ved bygningen, og at
bygningens udfgrelse i sig selv kan veere arsag til, at der kan ske vandindtraengning. Klagerne
har anfgrt, at der mod syd er en uafsluttet sokkel, som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten,
men at der ikke er en uafsluttet sokkel mod vest. Klagerne har anfgrt, at veegbeklaedningen er
afsluttet uden afstand til belaegning og terraen, og at der bgr veere 20 cm afstand. Klagerne har
anfg@rt, at garagen er sat pa sokkelfliser mod nord og vest, men at der ikke er sokkel pa siderne
mod vest og gst — Der er bygningen bygget ovenpa en tvaergdende laegte, der ligger direkte pa
fliserne. Klagerne har anfgrt, at opfugtningen kan skade styrken pa bygningen og dermed pa
sigt ggre bygningen svaekket, fordi den tvaergaende laegte, der ligger direkte pa fliserne, bliver
meget vandpavirket, og der er ingen beskyttelse mod opfugtning af leegten eller mod, at lzegten
viderefordeler fugt til facaden. Klagerne har anfgrt, at klagerne ikke har haft mulighed for at
forhandle prisen for ejendommen pa baggrund af forholdene og, at klagerne ikke selv har den
forngdne byggetekniske indsigt til at kunne gennemskue dette. Klagerne har anfgrt, at seelger

ma have oplevet vandindtrangning, men ikke loyalt har gjort opmaerksom herpa.

Selskabet har anfgrt, at garagen ikke er en del af selve beboelsen, hvorfor de krav, der kan stil-
les til garagebygningen, ikke kan sidestilles med praksis vedrgrende beboelsesbygninger. Sel-
skabet har anfgrt, at garageveeggen var opf@rt pa sokkelsten, og at de baerende stolper er hee-
vet over gulvoverfladen i garagen. Selskabet har anfgrt, at klagerne i tilstandsrapporten var
behgrigt advaret om, at soklen pa garagens vestside manglede afslutning, og at dette indebar
risiko for, at slagregn kunne traenge ind under bygningen, og at forholdet af den beskikkede
bygningssagkyndige blev betragtet som en alvorlig skade ved bygningsdelen, som ville medfgre,
at bygningsdelens funktion svigter over tid. Selskabet er uenige i, at der skulle vaere markante
fugtskader og svamp. Selskabet har anfgrt, at selskabet — i forbindelse med anmeldelse af et
andet forhold i august 2022 — modtog fotodokumentation, hvoraf det fremgar, at der pa dette
tidspunkt ikke sas vandindtrangen eller fugtophobninger. Selskabet har anfgrt, at garagen pa

overtagelsesdagen var ca. 9 ar gammel, og at der pa overtagelsesdagen ikke blev registreret
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fugtskader. Selskabet har anfgrt, at det ma leegges til grund, at der ikke er konstateret skader
pa garagen gennem de 11 ar, den har veeret opfert, eller det ca. 1% ar fra klagerne overtog
ejendommen til forholdet blev anmeldt — til trods for at klagerne har oplyst om, at garagen har
vaeret brugt dagligt. Selskabet har anfgrt, at der alene er tale om periodevis opfugtning af den
nederste del af garagevaeggen og flisegulvet, som ma skyldes leengere tids nedbgr eller kraftig
nedbgr, som ikke i sig selv har medfgrt skader eller pr. overtagelsesdagen indebar neerliggende
risiko for skade. Selskabet har anfgrt, at der er tale om en simpel og uopvarmet garagebygning.
Selskabet har i forhold til, at vaegbeklzedning mangler afstand til terraen, anfgrt, at det er uhen-
sigtsmaessigt, at der ikke er stgrre afstand mellem vaegbeklaedning og flisebelaegning, men at
der ikke har kunnet konstateres nogen skade udvendigt ved selskabets besigtigelse. Selskabet
har anfgrt, at garagens konstruktion er udfgrt saledes, at vaeggen er monteret pa sokkelsten
under krydsfinerplader, ligesom baerende stolper ses at vaere haevet over flisebelaegningen.
Selskabet har anfgrt, at hvis garagen skal sikres mod fugtpavirkning, vil det veere ngdvendigt at
etablere et draen pa grunden, og at etablering af omfangsdraen ikke er deekket af en ejerskifte-

forsikring.

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt vedrgrende skader uden pa garage nr. 7, at "Soklen
mangler afslutning pa vestsiden. Risiko Slagregning kan traenge ind under bygningen". Forhol-
det er anmaerket med gult hus. Det fremgar af salgeroplysningerne i tilstandsrapporten, at

seelgeren havde ejet ejendommen i 13 ar.

Det fremgar af interne notater af 17/4 2023 fra selskabets taksator, at "Der er ikke niveaufor-
skel pa den indv. og udv. belaegning og samtidig er veegbeklaedningen afsluttet uden afstand til
belaegning og terreen. Den manglende niveauforskel bevirker at der i forb. med nedbgr traenger
vand ind under vaeggene hvor bekladningen opfugtes" og "Ydervaegsbekleedningen er fgrt af-

sluttet uden afstand til terraen".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4 A, at forsikringen daekker skader/skaderisici,

som var til stede senest pa overtagelsestidspunktet. Det fremgar af punkt 4B, at forsikringen
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daekker "Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade
forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske
forhold i bygninger, der nedseetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade". Det fremgar af punkt 4 C, at forsikringen daekker
"nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko for, at der erfaringsmaessigt vil
udvikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder
eller andre forebyggende foranstaltninger". Det fremgar af punkt 5B, at forsikringen ikke daek-
ker forhold "der er naevnt i tilstandsrapporten ..., medmindre forholdet er klart forkert beskre-
vet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rapporten, har haft

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

Naevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises hand-
vaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel. Afggrende er, om forsikringens ska-

dedefinition er opfyldt.

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at
bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdakningen. Det er saledes klageren, der skal bevi-
se, at forholdet er af en sadan karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa

bygningen, eller at der var naerliggende risiko for skade pa bygningen.

Efter en gennemgang af sagen — herunder de fremlagte fotografier — finder naevnet, at klageren
ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved garagen, som udgjorde skade
eller neerliggende risiko for skade, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten.
Naevnet finder ikke, at der er forhold ved garagen, som er klart forkert beskrevet i tilstandsrap-

porten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Navnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens nr. 7 med gult hus,
at soklen pa garagen mangler afslutning pa vestsiden, og at der er risiko for, at slagregning kan

treenge ind under bygningen.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der er tale om en garage med traebekladning, som er en se-
kundazer bygning, og at det ma anses for et almindeligt forekommende og forventeligt forhold,

at der kan opleves midlertidig opfugtning og tilfelde af vandindtrangning i en sddan garage.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at klageren ikke ved den fremlagte fotodokumentation mv. har
godtgjort, at der er sket vaesentlig fugtskade pa garagebygningen, der er fra 2012, ud over hvad

der kunne forventes pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten.

Naevnet bemaerker, at ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold ved grunden, og at udgifter til

@ndring af et eventuelt terraenfald pa grunden, ikke er deekket af forsikringen.

Naevnet bemaerker, at naevnet ikke kan afggre om szlgeren af ejiendommen har padraget sig et

erstatningsansvar over for klageren.

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen
formand



