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Den 19. februar 2025 blev i sag nr. 102343:
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mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 29/9 2024 har
klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter overtagelse af huset, oplevede vi, at der traengte vand ind i vores kzelder. Da vi kunne se, at
kaelderen var forholdsvist nyrenoveret, og der i tilstandsrapporten specifik var svaret, at der ikke
tidligere havde vaeret vand, anmeldte vi sagen til ejerskifteforsikringen.

Vi kunne ogsa oplyse, at den forrige ejer havde fortalt, at de, da de boede i huset, havde haft vand
i keelderen. Ved nedtagning af de vandskadede vaegge kan det ogsa ses, at de skader, der er pa
konstruktionerne bag vaeggene, ikke er nye skader.

Vi har ligeledes set, at forrige ejer i tilstandsrapporten, har oplyst, at de ikke har haft vand i kael-
deren. | samme tilstandsrapport kan vi se, at keelderen er renoveret i 2016 og at de har boet i hu-
set siden 2001 (18 ar).

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Da vi har overtaget et hus, hvor szlger og forrige ejer begge har oplyst, at de ikke har haft vand i
kaelderen de seneste 21 ar og at vi, ved nedtagning af de vandskadede vaegge, kan se, at der er
gamle vandskader pa konstruktionerne, mener vi, at det indtraengende vand er en, for os, skjult
skade. Vi forventer, at ejerskifteforsikringen deekker udgifterne til udbedringen af kzelderen, sa
den sikres mod indtraengende vand."
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Selskabet har den 13/11 2024 til neevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"i. Sagens faktiske omstendigheder
Klager erhvervede ejendommen beliggende ... med overtagelse efter det oplyste den 1. august
2022.

Kgbsaftale med salgsopstilling fremlaegges som sagens bilag A.

Klager har fremlagt tilstandsrapport for ejendommen. Af tilstandsrapporten fremgar, at ejen-
dommen og den dertilhgrende kaelder er opfgrt i 1900.

Klager tegnede i forbindelse med handlen ejerskifteforsikring med basisdeekning ved Domus For-
sikring. Police og forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag B.

Den 17. januar 2024, ca. 1,5 ar efter overtagelsen anmeldte klager vandindtrangen i keelderen. Af
skadeanmeldelsen, der fremlaegges som bilag C, fremgar:
'Under et ophold i [land], gjorde naboen os opmaerksom pd, at de havde fdet vand i kael-
deren. Ved inspektion fandt de ogsd vand i vores kaelder. Ifm. skadeanmeldelse til KF blev
kaelderen inspiceret og det blev det bekraftet, at der havde stdet 4 cm vand.'

Klager oplyste endvidere, at:
‘Vandet er blevet fjernet og kaelderen er blevet affugtet. Efter hiemkomst fra ..., har vi ikke
oplevet yderligere indtraeengning af vand...".

Domus Forsikring traf fgrste gang afggrelse den 22. januar 2024, hvilken afggrelse er fremlagt af
klager.

Herefter fastholdt Domus Forsikring sin afggrelse ved mail af 8. februar 2024, hvilken mail ogsa er
fremlagt af klager. Af mailen fremgar:
'Opstigende og indtreengende grundfugt, herunder selv blankt vand er ikke unormalt i en
keelder fra 1900. Kzaelderydervaegge, terreendaek og fundamenter i en ejendom fra 1900, er
ofte med en meget ringe eller helt uden sikring mod indtraengende og opstigende fugt.
Dette dels fordi keldre pa davaerende tidspunkt, alene skulle benyttes til opmagasinering
af braendsel, tgrring af tgj samt diverse opmagasinering.

Nar der som det har veeret tilfaeldet pt., er og har vaeret store maengder af nedbgr, vil den
omkringliggende jord blive maettet af nedbgr, og derefter vil nedbgr traenge igennem
vaegge og gulve. Grundvandsspejlet star som falge af de store maengder nedbgr, hgjere
end normalt. Dette medfarer at nedbgr ikke kan fa naturlig afledning og derfor presse ind
igennem og op igennem f.eks. kaelderveegge og kaeldergulve hvis disse ikke er fugtsikret'.

Idet klager klagede over afggrelserne, traf Domus Forsikrings kvalitets- og klageafdeling afggrelse
den 16. maj 2024, der ogsa er fremlagt af klager.

ii. Ejerskifteforsikringens deekningspligt
| henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 4 er det en forudszetning for dakning, at der per
overtagelsesdagen forela en skade.
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Ved skade forstas i ejerskifteforsikringens forstand brud, lseekage, deformering, svaekkelse, revne-
dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter brugbarheden naev-
nevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og vedligeholdelsesstand.

Domus Forsikring har vurderet, at den konstaterede vandindtrangen skyldes opstigende og ind-
trengende grundfugt samt manglende fugtsikring, hvilket er normalt for kaeldre som den i sagen
omhandlende.

¢ Ankenaevnspraksis
Det fglger af fast ankenaevnspraksis, at ejerskifteforsikringen ikke er pligtig at anerkende daekning
for fugt og vandindtraengen i kaeldre af seldre dato.

Af ankenaevnskendelsen AK 91.585, der er fremlagt af klager, fremgar udtrykkeligt om kaelderen,
der i sagen var fra 1940, at:
'Neevnet finder, at det i kaeldre fra den tid ma anses for et almindeligt accepteret forhold
ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener og tilfeelde af vandindtreengning gen-
nem gulve og kaeldervaegge.'

At klagers kaelder er opfert 40 ar fgr den i kendelsen omhandlede, ma endda medfgre, at klager i
et stgrre omfang skal acceptere fugt og vandindtraengen i keelderen.

Klager har under henvisning til ovenstaende ikke bevist, at der per overtagelsesdagen foreld en
daekningsberettiget skade.

Domus Forsikring kan i gvrigt henholde sig til det i afggrelserne anfgrte.

Safremt klager ikke fremkommer med nye oplysninger, mener Domus Forsikring, at sagen pa det
foreliggende grundlag kan foreleegges for naevnet."

Klageren har i meddelelse af 21/11 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Udover vand i kaelderen 4. januar 2024, har der yderligere 3 gange veeret indtraangende vand.
Det bgr ogsa naevnes, at det efter nedtagningen af gips veeggene, er muligt at se de skader, der
har veeret fra tidligere vandskader. Disse skader, forarsaget af indtraengende vand, har vaeret
usynlige for os, da vi overtog huset. Dels pga, at de har vaeret skjult bag gipspladerne og isaer fordi
szelger(e), som har boet i huset siden 2001, i tilstandsrapporterne har svaret, at de ikke har ople-
vet vand i keelderen. Da kalderen er blevet renoveret i 2016, betyder dette, at skaderne er sket
efter 2016. | den periode, kan man i DMI sammendraget se, at der har veeret forskellige nedbgrs-
mangder. De gamle vandskader fra efter 2016, tyder pa at ved de nedbgrsmaengder, der er vist i
sammendraget fra DMI, har vaeret nok til at der har kunnet traange vand ind. Altsa burde bade tid-
ligere samt forrige ejer have oplevet vand i kaelderen. Et forhold, som har veeret skjult for os."
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Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af skadesanmeldelse af 17/1
2024 fremgar bl.a.:

"Under et ophold i ... gjorde naboen os opmeaerksom pa, at de havde faet vand i keelderen. Ved in-
spektion fandt de ogsa vand i vores keaelder. Ifm. skadesanmeldelse til KF blev kaelderen inspiceret
og det blev bekreaeftet, at der havde staet 4 cm. vand.

Vandet er blevet fjernet og kaelderen er blevet affugtet. Efter hjemkomsten fra ... har vi ikke ople-
vet yderligere indtrangning af vand."

Af tilstandsrapport af 17/3 2022 fremgar bl.a.:

BEBOELSE - Kzelder - Indvendigt

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning

7 | mindre felt nedenfor trappeer  Risiko for videre -
keslderydervaeg ikke bekladt. skadesudvikling.
Der ses tegn pa let opfugtning.

KALDER/KRYBEKZALDER SVAR

81  Erder keelder? Ja

8.2 Hardu kendskab til, at der er trukket vand (ikke kun fugt) indi  Nej
kaelderen?

83 Hardu kendskab til, at kaelderen er blevet repareret efter Nej
fugt-, rad-, svampe- eller insektskader?

8.4  Hardu kendskab til at, der er draen, helt eller delvist, langs Nej
ydersiden af kaelderens vaegge?

85  Hardu kendskab til, at der er en grundvandspumpe? Nej

86  Erder krybekaslder? Nej
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Af tilstandsrapport af 10/5 2019 fremgar bl.a.:

5. Kzldre/krybekaldre/terrendak

5.1 Gulvkonstruktion K1 Klinkegulv i keelder har i omrader mangelfuld vedhasftning bl.a. omkring derabninger.
Note: Der er kun konstateret enkelte klinker med mangelfuld vedhaeftning, hvilket
vurderes uden betydning for gulvets funktion.

5 2 Veegge K1 Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i keelderveegge bla ved trappe
Note Det er almindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi
konstruktionen ikke er sikret med grundfugt

5.4 Indvendig beklaedning K3 Der er generelt plade-/treebeklaedning pa keelderyderveegge.
Note: Der er risiko for fugtophobning og dermed falgeskader bag bekleedningen, idet
bygninger af denne alder ikke er sikret mod grundfugt.

5. Kalder / krybekalder / ventileret hulrum
3.1 Er der keelder? E3) O
Har du kendskab til, at der er treengt vand gennem keelderydervaegge eller op gennem O

gulvet (ikke gennem gulvaflgb)?
Hvis ja, hvor og hvor ofte?

Har du kendskab til, at der har veeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller O
insektskader i keelderen?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvernar?

5.2 Har du kendskab til, at der er krybekaslder (ventilerede hulrum)? O
Har du kendskab til, at der er adgang til krybekaslderen? O
Hvis ja, hvor?
Har du kendskab til, at der har veeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller O

insektskader i krybekaslderen?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?

Af klagerens udaterede "dokumentation for tidligere vand i keelder" fremgar bl.a.:

Metalskinner i det meste af keelderen er kraftigt korroderet.

Leegte i skillevaeg opsat januar 2023 har meget lidt spor efter vand. Sporet er fra vandet der kom i
januar 2024.

Vandskader pa installationer af forskellig dato, i samme omrade, viser, at der har vaeret vandska-
de af flere omgange gennem tiderne.

Leegte opsat i forbindelse med opsaetningen af gibsvaeggene har tydelige spor efter flere vandska-
der."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvad dakker forsikringen

4.1. Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
ved overtagelsen giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsde-
le.

4.2. Ved skader forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelseggelse eller
andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevnevaer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved neerliggende risiko for skader forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der

ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er et enfamiliehus fra 1900 med kalder. Klageren overtog ejendom-
men den 1/8 2022, og den 17/1 2024 anmeldte klageren vandindtrangning i keelderen. Selska-
bet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke foreligger en daekningsberettigende ska-
de. Klageren gnsker daekning for udbedringen af keelderen, sa den sikres mod indtraengende

vand.

Klageren har anfgrt, at det efter nedtagning af vandskadede gipsvaegge kan ses, at der er gamle
vandskader pa konstruktionerne. Der er derfor tale om en skjult skade, som tidligere ejere ikke
har oplyst om i tilstandsrapporter. Klageren har anfgrt, at keelderen blev renoveret i 2016, hvor-

for vandskaderne er sket efter 2016.

Selskabet har anfgrt, at den konstaterede vandindtrangen skyldes opstigende og indtraengen-

de grundfugt samt manglende fugtsikring, hvilket er normalt for kaeldre fra 1900.

Pa klagerens fotografier ses at den nederste del af kaelderveeggene er blotlagt. Der ses korrosi-

on pa metalskinner og mgrke aftegninger pa laegte.
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udg@r en deekningsberettigende skade. Det
er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestidspunktet, der udgjorde

skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemazerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, hvis eksem-
pelvis tidligere indtraengende grundfugt ikke er oplyst af salger i tilstandsrapporten. Afggrende

er, om forsikringens skadedefinition er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen, herunder de fremlagte fotografier, finder naevnet, at klageren
ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var konstruktionsmaessige forhold ved keelde-
ren, som adskiller sig neevnevaerdigt fra forholdene ved andre kaldre 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 eventuelt udfgrte tiltag til teetning af kaelderen udfgrt af tidligere ejere er foretaget opti-

malt.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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