Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 9. oktober blev i sag nr. 101752:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 2/6 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Vand i keelderen 5 gange siden 2023.
Af tilstandsrapporten fremgar, at der har veeret vand i kaelderen 1 x i de 15 ar han har ejet huset.

Seelger har foretaget udgravning af gulv og renovering af kaelder. Ved kgb i 2020 fremstod alt nyt
uden mulighed for at tjekke oprindelig gulv (Der var lagt fliser) og vaegge (hele kaelderen er be-
klzedt med Troltekt).

Vandet siver ind i fugen mellem gulv og vaeg - se foto - altsa i den del salger har ansvaret for og
IKKE som skadebehandler pastar i de to afslag 'at den del szlger har staet for holder taet'... det er
netop det det IKKE ggr.

At der kun har veeret vand i kaelderen 1x i salgers tid er UKORREKT! Dette kan bevidnes af to na-
boer. Derudover har tilkaldt entreprengr og kloakfolk ogsa udtalt, at de har veeret pa adressen i
seelgers tid.

Forholdet er altsa klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Anerkendelse af salgers/ejerskifteforsikringens ansvar

Pa denne baggrund gnsker jeg erstatning for afholdte udgifter samt tilkendt deekning af udgifter-
ne for udbedring af fejlene og sikring mod kommende vand og deraf fglgende skade pa bygnin-
gen."
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Selskabet har den 18/6 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer vandindtreengen i en kaelder fra 1959, som klager gnsker daekket under sin ejer-
skifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at aldre kaeldre ikke er sikret mod op-
stigende og indtraengende fugt.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. juni 2020. | forbindelse med handlen tegner
klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ...
med allonge, udarbejdet den 12. marts 2020.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport med allon-
ge som bilag B.

Den 12. februar 2024 anmelder klager, at de har oplevet vand pa gulvet i kaelderen.
Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag C.

Den 19. april 2024 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 13. maj 2024 afviser DBF daekning. Afggrelsen fremlaegges som bilag E.

Sagen paklages herefter direkte til Ankenzevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal daekke en fugtsikring af keelderen samt daekning af de udgifter, som
klager allerede har haft til fugtsikring.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. juni 2020 var forhold ved kzelderen, som udgjorde en dakningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et hus fra 1959 med kalder, som ikke er godkendst til beboelse. Kaelderen er ifglge
saelgeroplysningerne i tilstandsrapporten renoveret af seelger i 2015-2017. Saelger har udgravet

kaelderen og i den forbindelse foretaget efterfundering.

Seelger oplyser til tilstandsrapporten, at han i 2020 har oplevet vandindtraengen i keelderen i for-
bindelse med kraftig nedbgr.

Ved DBF's besigtigelse ses, at der kan trange fugt igennem den oprindelige sokkel. Fugten lgber
ned pa gulvet og render ud gennem fugen mellem vaeg og gulv.

Huset ligger pa en skraning, som leder vandet ned i og forbi huset.
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Det er helt seedvanligt, at en kaelder fra 1959 ikke er sikret mod indtraengende- og opstigende
fugt. Kaelderen andrer ikke status i forbindelse med szelgers renovering, og sammenlignings-
grundlaget er derfor fortsat andre keeldre fra 1959.

Klager har ifglge skadeanmeldelsen konstateret vandindtraengen mellem gulv og vaeg den 1. fe-
bruar 2023 (2 ar og 8 maneder efter overtagelsen) og igen i dagene omkring 3.-6. januar 2024.

Det forhold, at der enkelte gange i forbindelse med kraftig nedbgr opleves fugtindtraengen og til
tider blankt vand i en kalder fra 1959 udger ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klager har ikke godtgjort, at der kommer mere vand ind i klagers kaelder, end der ggr i tilsvarende
kaeldre fra 1959, og at salgers renovering af keelderen har medfgrt mere vand, end man kan for-
vente.

Det forhold, at saelger eventuelt har tilbageholdt oplysninger om tidligere vandindtrangen, er et
forhold mellem klager og salger. Det afggrende for, om der er daekning under ejerskifteforsikrin-
gen, er, om kalderens brugbarhed er naevnevardigt nedsat sammenlignet med tilsvarende keel-
der af samme alder. Det er DBF's opfattelse, at klager ikke har pavist dette.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 31/8 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som jeg i mit tidligere svar (som | desveerre abenbart ikke har modtaget) papegede, er det IKKE
korrekt, at der ikke ses vandindtraengning i den nyere del af kaelderen som szlger har udfgrt — Det
er netop det det gor!!!

Der treenger vand ind i den del af keelderen, som salger har udgravet og efterfglgende har belagt
med fliser. Det traenger ind i fugen mellem gulv og veeg — se foto 7273.

Seelger har fortiet, at der gentagne gange har veeret vand i kaelderen og ombygningen, der jo sa
abenlyst ikke er udfgrt korrekt, har ikke sendret pa dette faktum.

Husets alder og sendrede klimatiske forhold kan ikke veere begrundelse nok for at afsla klagen.
Vandet er kommet ind i den del selger har etableret og ved ombygningen skulle szelger vel fglge
de gzeldende regler og krav — ogsa til vandsikring.

| og med der kommer vand ind i den nyetablerede del, kan der altsa ikke vaere tvivl om at salger
har ansvaret!

Et uventet problem som det nu har vist sig fulgte med huset, var netop grunden til at jeg tegnede
en EjerforskifteForsikringen.

Jeg forventer derfor at fa daekket omkostningerne i forbindelse med diverse undersggelser fore-
taget af kloakservice, kloakmester og entreprengr. Derudover bgr der ogsa gives erstatning for
udgifter til sikring mod indtreengning af vand i fremtiden."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af sxlgers op-

lysninger om ejendommen i tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Ja Nej
5. Kalder / krybekalder / ventileret hulrum
51 Erder keelder? X O
Har du kendskab til, at der er trasngt vand gennem kaslderydervasgge eller op gennem |z| |:|
gulvet (Ikke gennem gulvaflab)?
Hvis ja, hvor og hvor ofte?
Uge 10, 2020 efter rekordnedber
Har du kendskab til, at der har vaeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller O [x]
insektskader i kazlderen?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?
Har du kendskab til, at der er adgang til krybekaslderen? |:| |Z|
Hvis ja, hvor?
Har du kendskab til, at der har vaeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller |:| |Z|
insektskader i krybekaelderen?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?
53 Har du kendskab til, at der er helt eller delvist draen langs husets fundament? X O

Hvis ja, hvor og hvornar er det etableret?
Draen langs husets fundament etableret omkring 2007

54 Har du kendskab til, at der er en grundvandspumpe? |:| |Z|
Hvis ja. hvor liager pumpen oq virker den?

Af selskabets besigtigelsesrapport af 23/4 2024 fremgar bl.a.:

"Konklusion
Tidstypisk keelder uden fugtsikring.
Der kommer noget fugt igennem kaeldervaeggen over den understgbte sokkel og nye gulv.

Ved at kigge bag trolteks pa vaeg kunne det ses at fugten traenger igennem oprindelig sokkel og
dette ender pa oversiden af den understgbte sokkel sa vand enden pa gulvet og rende ud gennem
fugen mellem vaeg og gulv.

Det har vaeret slemt da vi har haft rekord regn det seneste ar naesten.

Det er helt alm byggeskik og metode.

Problemet har helt sikkert veeret der i perioder med meget regn da huset ligger pa en skraning er
der tryk pa vandet pa veeggen under tilbygning og det er her der oplevet fugt de fleste gange.

Ft accepterede at der ikke var noget vi kunne hjalpe med, men blev ved med at komme ind pa at
seelger burde kunne holdes til ansvar og dette kunne jeg ikke forklare mig ud af sa lovede hende
at sende den til skadesbehandling og at de sa ville svare pa om der kunne ggre noget mod szlger.
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Byggesag, digitale oplysninger, historik

Har kigget pa jord prgver i omradet det er en gammel smeltevands klgft og derved er der en del
afledninger af sand og grus som burde betyde at jorden er god til at fa overfladevand til at komme
veaek.

Tilstandsrapport
Der er beskrevet bekleedning pa vaegge i keelderen
Seelger oplyser der var vand ind i 2020 pga. rekord regn.

Udbedring og gkonomi
Fugtsikring af kaelder vaegge og gulv

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
Det ved jeg ikke et sted mellem 300.000-600.000kr."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

3.5

Dakningen er betinget af:

at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden."

Naevnet har faet forevist fotos.

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 1/6 2020. Ejendommen er opfgrt i 1959. Klage-

ren har anmeldt, at der i 2023 flere gange har vaeret vandindtraengen gennem kalderens vaeg,
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sa der har ligget vand pa gulvet. Klageren har oplyst, at szlgeren af ejendommen i sin ejertid
har foretaget udgravning af kaeldergulvet og har renoveret kalderen, sa den ved kgbet i 2020
fremstod nyrenoveret, men uden mulighed for at undersgge det oprindelige gulv, da der var
lagt fliser. De oprindelige vaegge kunne heller ikke undersgges, da de var skjult bag Troltektbe-
klzedning. Klageren har af naboer faet oplyst, at salger havde tilsvarende problemer, og at det
derfor ikke er korrekt, nar saelger i tilstandsrapporten har oplyst, at der kun en gang i hans ejer-
tid har vaeret vandindtraengen. Klageren finder pa denne baggrund, at forholdet er klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporten. Klageren har ogsa anfgrt, at ombygningen abenbart ikke er ud-
fert korrekt. Klageren kraever, at selskabet daekker fugtsikring af kaelderen samt deekning af de

udgifter, som klageren allerede har haft til fugtsikring.

Selskabet har afvist daekning under henvisning til, at der er tale om et hus fra 1959 med kzelder,
som ikke er godkendt til beboelse, at huset ligger pa en skraning, som leder vandet ned i og
forbi huset, og at zeldre kaeldre ikke er sikret mod opstigende og indtraengende fugt. Selskabet
har anfgrt, at salger har renoveret og udgravet kalderen og i den forbindelse foretaget efter-
fundering mellem 2015 og 2017. Kzelderen har ikke andret status i forbindelse med renoverin-
gen og sammenligningsgrundlaget i forhold til ejerskifteforsikringen er derfor fortsat andre
kaeldre fra 1959. Af selgeroplysningerne i tilstandsrapporten fremgar det, at seelger i 2020 har
oplevet vandindtraengen i keelderen i forbindelse med kraftig nedbgr. Ved selskabets besigtigel-
se kunne det konstateres, at der kan traenge fugt igennem den oprindelige sokkel. Fugten Igber
ned pa gulvet og render ud gennem fugen mellem vaeg og gulv. Der er ikke oplysninger om, at
klageren tidligere end 2 ar og 8 maneder efter overtagelsen har oplevet vandindtraengen. Det
forhold, at der enkelte gange i forbindelse med kraftig nedbgr opleves fugtindtrangen og til
tider blankt vand i en kaelder fra 1959 udggr ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Klageren har derfor ikke godtgjort, at der kommer mere vand ind i keelderen, end der gor i til-
svarende kaldre fra 1959, og at seelgers renovering af kaelderen har medfgrt mere vand, end
man kan forvente. Det forhold, at salger eventuelt har tilbageholdt oplysninger om tidligere
vandindtrangen, er et forhold mellem klager og seelger. Det afggrende for, om der er dakning

under ejerskifteforsikringen, er, om kaelderens brugbarhed er naevneveerdigt nedsat sammen-
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lignet med tilsvarende kaelder af samme alder. Det er selskabets opfattelse, at klager ikke har

pavist dette.

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 konstruktionsmaessige forhold ved kaelde-
ren, som adskiller sig naevneveerdigt fra forholdene ved andre keaeldre i tilsvarende ejendomme
af samme alder saledes, at forholdet er omfattet af forsikringens skadesbegreb. Naevnet kan

derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det i kaeldre fra den tid ma anses for et almindeligt
forekommende og forventeligt forhold ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener og
tilfeelde af vandindtreengning gennem gulve og kaeldervaegge, ligesom en kgber ikke kan forven-

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

Naevnet bemaerker, at naevnet ikke kan afggre om salgeren af ejendommen har padraget sig et

erstatningsansvar over for klageren.

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

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Th@nnings



