Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 28. maj 2025 blev i sag nr. 102748:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 11/12 2024 har klagerens advokat
bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Klager erhvervede ved kpbsaftale af 24. januar 2021 ejendommen beliggende ..., med aftalt over-
tagelsesdato den 28. maj 2021.

Herefter er der konstateret en raekke retlige relevante mangler ved ejendommen, bl.a. i form af
vandindtraengning i husets kaelderetage, med blankt vandspejl pa keeldergulvet.

Der skete i den forbindelse en omfattende opfugtning samt angreb af rad og skimmelsvampefore-
komster i keelderkonstruktionen.

Klager anmeldte i umiddelbar forbindelse med denne konstatering skaderne den 29. august 2022
til Dansk Boligforsikring A/S (herefter indklagede), hvor der var tegnet ejerskifteforsikring. Indkla-
gede har i den forbindelse foretaget flere besigtigelser pa ejendommen, men har efterfglgende
afvist at treede i dekning.

Det blev ikke i forbindelse med handlen fra salgernes side oplyst, at der skulle vaere problemer
med vandindtraengning eller ift. fugt, eller i gvrigt en risiko herfor. | tilstandsrapportens oplysnin-
ger fra szlgerne, var det derimod oplyst, at kaelderen var anvendelig bl.a. til opbevaring, hvilket
ikke er korrekt, hvorfor der er tale om skjulte mangler, der ikke er oplyst om ved handlens indga-
else, og som ej heller fglger af tilstandsrapporten.

Der er i forbindelse med anmeldelsen og besigtigelserne fremkommet 2 besigtigelsesnotater, ud-
arbejdet af taksator ..., som er dateret hhv. den 12. oktober 2022 og den 10. marts 2023, hvilke
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besigtigelsesnotater er vedlagt som bilag 1 og 2. Den sidste rapport blev udarbejdet efter klagers
indgivelse af klage over den fgrste rapport.

| de 2 besigtigelsesnotater udarbejdet af [taksator], er det bl.a. beskrevet og konstateret, at der er
tale om opstigende grundfugt og at der er tale om forhold, som havde udgjort en risiko for ejen-
dommen siden opfgrelsen af ejendommen i 1917.

Det forhold, at kaelderen beskrives som opfgrt samtidig med husets opfgrelse i 1917 var begrun-
delsen for, at forsikringen ikke ville traede i daekning. Denne forudsaetning og begrundelse for ikke
at treede i deekning, har dog efterfglgende vist sig ikke at vaere berettiget hhv. ikke at vaere kor-
rekt, idet ejendommen ift. kaelderen er aendret efterfglgende, hvorfor der ikke blot er tale om en
®ldre ejendom med bestaende forhold og bygningsdele.

Dette er bl.a. pavist ved en erklaering af den 21. august 2023 udarbejdet af [radgiver], der ved en
gennemgang af sagen med tegninger over ejendommen, herunder ift. @ndringer gennem tiden

pa ejendommen. Erklaeringen fra [radgiver] er vedlagt som bilag 3.

Herfra skal szerligt fremhaeves, at kaelderen, som denne fremstar nu, ikke er fra 1917, hvilket lige-
ledes klart fremgar af den tidligere kaelderplan, indsat i erklaeringen:

'Keelderen bestdr af 2 dele og pd tegningerne fra 1917 kan det ses, at der ikke har vaeret gravet ud
til kaelder i midten af huset, hvor det store kaelderrum nu befinder sig.

Der stiger vand op gennem gulvet og op mellem kzeldervaegge og kaeldergulv, og problemerne er
koncentreret omkring det store kaelderrum jfr. figur 3.

Der er dog nu ogsad fugt ved bagvaeggen til det store kaelderrum.

Fugten fra gulvet stiger op gennem gulvet og videre op i vaeggenes puds og giver afskalning pa
veegge.

Der er i den tidligere ejers tid udfart omfattende renovering af keeldervaeggene og kaeldergulvet
jfr. de 2 fakturaer fra ... fra 2018 og 20189.

Disse fakturaer omfatter en indvendig renovering, men ingen foranstaltninger til Igsning af pro-
blemerne med opstigende fugt.

Tilstandsrapporten for kaelderen rummer enkelte bemaerkninger om skader pa karmtrae, men in-
gen bemeerkninger om generelle fugtproblemer eller forhold, der skal undersgges naermere.

Under szelgeroplysninger er angivet at der er udfart fugtsikring af ydermur i kaelder i 2018.
Seelger oplyser desuden, at der ikke er trukket vand ind i kaelderen.’
| sin vurdering har [radgiver] ligeledes konkluderet, at kaeldergulvet er udfgrt og etableret senere

end den oprindelige kaelder, og at der i forbindelse med udfgrelsen af disse arbejder ikke er ud-
fart den korrekte afslutning ift. afslutning af keeldervaegge, hvilket beskrives saledes:
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'Der er tale om sekundaere vandspejl, som giver vandtryk pG undersiden af keeldergulvet og der-
med vandindtraengning.

Kzeldergulvet i det store kaelderrum er udfart senere end den oprindelige kzlder og det har ikke
veeret muligt at udfare en teet tilslutning til keeldervaeggene. Derfor traenger fugten op langs vaeg-
gene i det store kaelderrum.

Med den omfattende udbedring, der er sket i kaelderen i 2018-19, ma den tidligere ejer formodes
at have kendskab til problemer.

Hverken ud fra tilstandsrapporten eller ejeroplysninger kunne kgberen forvente sG omfattende
problemer, som der nu kan konstateres.'

Der er derfor ikke tvivl om, at kaeldergulvet i det store kaelderrum er udfgrt i strid med dageelden-
de bygningsreglement og dageeldende byggetekniske forskrifter. Dette blev der i forbindelse med
ejendomshandlen ikke givet relevante oplysninger om, hvorfor szlgerne har tilbageholdt disse
oplysninger og derved har handlet i ond tro i forbindelse med handlens indgaelse. Derudover er
der tale om mangler, som heller ikke er naevnt i tilstandsrapporten, hvorfor der er tale om en
daekningsberettiget skade og betingelserne for forsikringsdaekning er fglgelig opfyldt.

Som fglge af det konstaterede, har [radgiver] beskrevet en udbedringsmetode der indebzaerer, at
der skal etableres indvendige draen under keeldergulvet, samt etableres draen langs ydervaeggene,
hvilke draen skal fgre vandet til en pumpebrgnd, hvorefter vandet ledes til faskiner. Udbedrings-
metoden anses ikke som vaerende en forbedring af eiendommen, men alene en udbedringsmeto-
de for, at der ikke kommer vand i kaelderen udefra.

Derudover skal kaeldergulvet i det aktuelle omrade bankes op, sa der kan udleegges et kapillarbry-
dende stenlag, der forbindes med draenledningerne. Herefter skal der stgbes et nyt betondaek.
Klager har pa dette grundlag indhentet tilbud pa udbedringsarbejderne. Tilbud pa 'Udgravning af
kaelder samt draen i gulv fgrt til pumpebrgnd' fra [temrer], dateret 5. september 2023 er vedlagt
som bilag 5, hvilket i alt kan opggres til DKK 1.301.998,75.

Der er herefter rettet henvendelse til indklagede ved flere pakravsskrivelser, hvorefter indklagede
har afvist at anerkende ansvar i sagen, pa trods af den klare arsagssammenhang mellem det kon-
staterede, ejendommens indretning og a&ndringer, og de manglende oplysninger fra salger om
ejendommens faktiske og mangelfulde forhold.

Det er ikke korrekt nar indklagede ggr geeldende, at den egentlige arsag til vandindtrangningen er
beskrevet i besigtigelsesnotatet af 10. marts 2023. Ifglge indklagede er der hgjst sandsynligt tale
om overfladevand, der vanskeligt kan traenge i jorden pga. den lerholdige jord, hvorfor der ifglge
indklagede opbygges et vandtryk mod kaelderydervaeggene. Da kaelderydervaeggene ikke er fugt-
sikret udvendigt, vil vandet ifglge indklagede kunne traenge ind (typisk ved stgbeskel og ved sam-
linger mellem vaegge og gulve).

Klagers anlaegsgartner har desuden ved omlagning af terrassen konstateret, at der udvendigt
mod facaden, hvor der blandt andet forekommer vandindtraengen, er anvendt banket betonsta-
bil/genbrugsstabil. Dette medfgrer, at vandet ikke kan traenge veek derfra.
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Problemet med ejendommens kalder bestar ikke i oversvgmmelser, men derimod i opstigende
grundfugt gennem kalderens gulve.

Seelger af ejendommen har desuden foretaget en omfattende udbedring af kaelderen i 2018-19,
med henblik pa at sikre kaelderen imod vandindtraengning, hvorfor der ikke er tvivl om, at den tid-
ligere ejer har haft kendskab til problemerne i kaelderen, og ikke mindst, at dette arbejde ikke har
haft den gnskede effekt, idet der fortsat sker vandindtraengning. Faktura fra dette arbejde ved-
leegges som bilag 6.

Hverken ud fra tilstandsrapporten eller ejeroplysninger kunne klager forvente sa omfattende pro-
blemer, som der nu kan konstateres, hvorfor der er tale om en dakningsberettiget skade, idet
samtlige betingelser herfor er opfyldt. Tilstandsrapport vedlzegges som bilag 7.

Klager fastholder derfor kravet imod indklagede, eftersom der er foretaget flere andringer af
ejendommens konstruktioner og at der fglgelig ikke er tale om bestaende forhold pa ejendom-
men, men nyere konstruktioner, hvorfor der er tale om en deekningsberettiget skade.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Klager gnsker at opna daekning i henhold til ejerskifteforsikringspolicen efter konstatering af skjul-
te mangler, hvilke kan opggres til DKK 1.301.998,75 i henhold til bilag 5."

Selskabet har den 10/1 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer indtreengende vand i keelderen herunder manglende draen under gulvet i kaelde-
ren, som klager gnsker deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvis-
ning til, at forholdet ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand og forhold ved grunden
i form af etablering af draen ikke er daekket af forsikringen.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfert i 1917 beliggende ... den 28. maj 2021. | forbindelse med
handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ... udarbejdet den 11. januar 2021.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapport er fremlagt
af klager som bilag 7.

Den 31. august 2022 og dermed 1 ar og 3 maneder efter overtagelsen anmeldte klager, at der
gennem laengere tid havde vaeret vandindtreengning i keelderen samt mangler ved lyskasserne i
kaelderen. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag B

Den 6. oktober 2022 besigtigede DBF’s besigtigelseskonsulent. Besigtigelsesnotatet har klager
fremlagt som bilag 1 og fotos fra besigtigelsen fremlaegges som bilag C.

Ved besigtigelsen havde klager allerede udskiftet lyskasserne, som klager havde anmeldt til forsik-
ringen som veerende mulig arsag til fugten i keelderen.
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Herefter afviste DBF den 9. november 2022 dakning af det anmeldte forhold, hvorefter klager
den 5. februar 2023 indsendte en indsigelse. Hertil fremsendte klager en mail fra klagers entre-
prengr som oplyste, at der ogsa kom vand ind i keelderen midt i huset og ikke alene mod forha-
ven, hvor der tidligere var treengt vand ind.

Korrespondancen fremlaegges som bilag D og mailen fra klagers entreprengr som bilag E inkl. fo-
tos (bilag F).

Sammen med mailen fra entreprengren vedlagde handvarkeren en skitse med overblik over ind-
treengende vand i kaelderen, hvor der bl.a. var beskrevet, at der et enkelt sted var kommet blankt
vand op gennem kaldergulvet efter geologen havde banket hul i gulvet (bilag G).

DBF genbesigtigede herefter ejendommen den 28. februar 2022. Besigtigelsesnotatet har klager
fremlagt som bilag 2.

Herefter fastholdt DBF den 13. marts 2023 afggrelsen.

Efterfglgende fremsendte klager den 10. september 2023 endnu en indsigelse. Sammen med kla-
gen vedlagde klager en geoteknisk undersggelse fra den 13. juni 2022 (bilag H), en rapport fra sin
radgiver (bilag 3) samt fakturaer modtaget af salgeren af eiendommen omhandlende renovering
af keelderen forud for klagers kgb af ejendommen (bilag 6).

DBF’s interne klageafdeling fastholdt den 20. september 2023 afggrelsen.
Sagen paklagedes herefter til Ankenavnet for Forsikring.
Korrespondancen fra den 13. marts til den 20. september 2023 fremlaegges som bilag I.

Hertil fremlaegges en byggetegning vedr. udgravningen af keelderen i 1939, som der henvises til i
klagesvaret fra DBF’s interne klageafdeling som bilag J.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

1. Fugt i keelder

Klager kraever, at DBF skal deekke opgravning af kaeldergulv, etablering af draen under kaeldergul-
vet

som fgres til pumpebrgnd med dykpumpe, som forbindes til en samlebrgnd for regnvand, for at
forebygge opstigende grundfugt i keelderen fremadrettet.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 28. maj 2021 var forhold ved kzelderen, som udgjorde en daekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfert i 1917. Ejendommen er opfgrt med sadeltag. Ydervaeggene er
udfgrt som en traekonstruktion, hvor facaderne er palagt traebekleedning. Gulve og vaegge i kael-
deren er udfgrt af beton.

Seelgeren har i 2018 foretaget fugtsikring af yderveeggen i kaelderen udvendigt og etableret klinker
i et enkelt rum samt skimmelsaneret. Neermere fremgar af fakturaer fra seelgeren (bilag 6).
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DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen den 6. oktober 2022 konstateret
(bilag 1), at der indvendigt er opstigende grundfugt i hjgrner, hvor veeg mgder gulv. Hertil har
konsulenten fundet tegn p3, at der tidligere har vaeret vand pa gulvet. Ved besigtigelsen har kon-
sulenten i gvrigt fundet kalderen tgr, ud over den forventelige fugt der kan veere i en keelder af
samme alder.

Ved genbesigtigelsen den 28. februar 2023 har konsulenten konstateret, at keaelderen generelt
fremstar opfugtet, seerligt ved samlinger mellem gulve og veegge. Under betongulvet har konsu-
lenten konstateret jord og fik oplyst af klager, at der ved nedbgr var et vandspejl direkte under
betongulvet i hullet. Hertil har konsulenten konstateret, at betongulvet har en tykkelse pa ca. 8
cm og der ikke er etableret en fugtspaerre under dette, hvilket dog er helt saedvanligt for lignende
®ldre kaeldre.

Ved den geotekniske undersggelse (bilag H), er der et enkelt sted foretaget en indvendig boring i
kaelderen, hvor der er konstateret senglacialt ler, som underlejres af glacialt moraeneler og smel-
tevandssand.

Klager gor geeldende, at arsagen til den konstaterede fugt alene skyldes opstigende grundfugt og
ikke fugt fra terraenet.

DBF’s besigtigelseskonsulent vurderer (bilag 2), at opfugtning af kaelderen kan tilskrives en kom-
bination af opstigende grundfugt og overfladevand, der ved kraftig nedbgr grundet ejendommens
geologiske underlag ikke kan ledes i jorden. Konsulenten udtaler i den forbindelse, at nar morae-
neler ofte naesten er uigennemtraengeligt for vand, vil der ved kraftig regn vil nedbgren generelt
kun i et meget lille omfang synke ned i jorden, men derimod stremme pa overfladen, hvilket gger
risiko for oversvgmmelser. Dette medfgrer stort vandtryk mod kaelderens ydervaegge. Derfor vil
der ved store nedbgrsmangder kunne traenge vand ind i keelderen.

At opfugtning af keelderen skyldes en kombination af opstigende grundfugt samt indtraengende
overfladevand fremgar ligeledes af side 7 i den geotekniske rapport (bilag H), hvor det konklude-
res, at de trufne lerlag ikke vurderes at vaere draenende samt der er risiko for indtraengende vand
fra det omkringliggende terraen, hvilket efter DBF’s opfattelse direkte harmonerer med hvad
DBF’s besigtigelseskonsulenter ogsa har vurderet.

DBF finder derfor ikke, at klager har dokumenteret, at den konstaterede fugt udelukkende skyldes
opstigende grundfugt. Hertil er opstigende grundfugt helt almindeligt i seldre kaeldre som den
anmeldte og udger derfor ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Klager ggr i den forbindelse gaeldende, at kzaelderen er opfgrt pa et senere tidspunkt end ejen-
dommens opfgrelsestidspunkt og derfor ikke bgr sammenlignes med bygninger fra opfgrelses-
tidspunktet i 1917.

DBF finder, at ved fremlaeggelse af byggetegninger fra 1939 (bilag J), at DBF har dokumenteret, at
kaelderen senest er bygget i 1939. DBF finder derfor ikke at klager har pavist, at kaelderen er ud-
gravet/opfert pa et senere tidspunkt.
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Nar der ikke pa tidspunktet for opf@relsen af keelderen i 1939 blev benyttet fugtsikring af gulve og
vaegge i tilsvarende keeldre af samme alder, er det helt sadvanligt, at der kan forekomme ind-
trengende vand i lignende boliger af samme alder og byggemetode som fglge af opstigende
grundfugt samt indtreengende vand fra terranet. At der forekommer problemer med indtren-
gende vand i kaelderen, udggr derfor ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkarenes
pkt. 3.1 samt 3.5.

Klagers entreprengr har et enkelt sted konstateret blankt vand. Neermere fremgar af skitsen ud-
arbejdet af entreprengren efter der er abnet op for gulvkonstruktionen (bilag G).

Det sted, hvor der er konstateret blankt vand befinder sig netop i det omrade, hvor der er banket
hul i kaeldergulvet i forbindelse med den geotekniske undersggelse. Nar gulvet er abnet op, finder
DBF det ikke overraskende, at der kan forekomme blankt vand netop i dette omrade. Hertil er det
helle ikke useedvanligt i tilsvarende zldre kaeldre, at der efter nedbgr kan forekomme blankt vand
enkelte steder.

Klager har fremlagt en rapport fra en byggeteknisk radgiver (bilag 3). Radgiveren har konstateret,
at fugten fra gulvet stiger op gennem gulvet og videre op i vaeggenes puds og giver afskalninger pa

vaegge.

Fglgende der er naevnt fglgende skader i tilstandsrapporten omhandlende kalderen i ejendom-
men:

Trapperum syd
Pkt. 30. Karakter grd. Der er stgrre omrader med Igs og afskallet puds i rum under trappen.

Bryggers/vaskerum
Pkt. 31 Karakter gul. Der er traenedbrud i karmtrae pd dgr i mellem bryggers og trapperum.

Pkt. 32 Karakter gul. Flere veegfliser har begraenset vedhaeftning.

Pkt. 33 Karakter gul. Varmergr er rustent og teeret.

Motionsrum mod vest med gasmaler

Pkt. 34 Enkelte klinker mangler vedheeftning og flere steder pG gulvet ses der stgrre saltudtreek i

klinkefuger.

Trapperum nord
Pkt. 35 Karakter gul. Der er traenedbrud nederst i vange pd vaeg.

Rum nord med vandmadler
Pkt. 36 Karakter grd. Der er stgrre omrader med Igs og afskallet puds.

Pkt. 37. Faldstammen teeret

| pkt. 30, 32 og 36 er der netop beskrevet problemer med afskalninger af vaegge i tilstandsrappor-
ten.
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DBF finder i gvrigt, at skaderne naevnt i tilstandsrapporten peger pa, at kaelderen var fugtbelastet
pa tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Nar afskalningerne og fugten er naevnt i
tilstandsrapporten, er forholdet ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4.1.

Hertil udggr den omstaendighed, at der kan vaere fugt i veegge og afskalninger ikke et forhold, som
er usadvanligt i forhold til tilsvarende kaeldre af samme alder og konstruktion fra 1939.

Dertil har klager i forlgbet gjort geldende, at den omstaendighed, at der i rapporten fra DBF’s be-
sigtigelseskonsulent (bilag 2 side 10) er konstateret rad i trappevangen grundet fugt dokumente-
rer,

at fugten i keelderen udggr naerliggende risiko for skade og derfor bgr vaere deekket af DBF.

Radskaden i trappevangen er i tilstandsrapportens pkt. 35 noteret med karakteren gul, som be-
skriver alvorlige skader ved bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa
lengere sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele. At der forekommer rad i
trappevangen, er derfor ikke deekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 4.1.

Hertil er det helt saedvanligt, at der som i dette tilfeelde kan forekomme rad i tree, nar trappen er
placeret op ad vaeggen i kaelderen, som almindeligvis ikke kan forventes at veere tgr, nar keelderen
som her er opfgrt i 1939.

Endelig gor klager geeldende, at den omstaendighed, at salger har renoveret kalderen bgr med-
virke til deekning, da szelgeren ikke har fulgt geeldende forskrifter pa renoveringstidspunktet.

Det forhold, at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt optimalt, er ikke i sig selv afgg-
rende for, om et forhold er deekket under ejerskifteforsikringen. Det afggrende er, om der pa
overtagelsestidspunktet er skader eller naerliggende risiko herfor.

Der er siden 1939 og dermed nu i 85 ar siden opf@relsen af keelderen ikke ud over radskaden
naevnt i tilstandsrapporten konstateret nogen former for skader, som fglge af den opstigende
grundfugt og indtraengende vand gennem gulve og vaegge i keelderen. Der er heller ikke konstate-
ret usaedvanlige skader efter szelgers renovering af kaelderen og DBF fastholder derfor, at slgers
renovering af ejendommen ikke medvirker til naerliggende risiko for skade.

Hertil har szlgeren alene foretaget fugtsikring af ydervaeggene i keelderen udvendigt, som ikke
forhindrer opstigende grundfugt. At der fortsat forekommer opstigende grundfugt, finder DBF
derfor ikke som veaerende overraskende, nar det er helt normalt, at der i tilsvarende kzeldre opfgrt
i 1939, som i dette tilfeelde ikke er godkendt til beboelse, forekommer opstigende grundfugt.

DBF finder samlet ikke, at klager har dokumenteret, at fugten ud over radskaden nzevnt i til-
standsrapporten udggr et forhold, som nedszetter bygningens byggetekniske veerdi vaesentligt i
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder og konstruktion og fastholder samlet, at det an-
meldte forhold ikke er daekket af forsikringen.

Omfanget af udbedringen

Klagers radgiveren oplyser (bilag 3), at nar keelderen er bygget op som en delvis kaelder med kael-
derydervaegge, som ligger inde under huset og samtidig fugt/vand, der stiger op gennem gulvet,
er det ikke muligt at udbedre forholdene med udvendigt draen.
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Radgiveren anbefaler derfor, at der etableres et indvendigt dreen under gulvet rundt langs kaelde-
rens ydervaegge, som fgres til en pumpebrgnd, der pumper vandet over i regnvandsafledningen til
faskiner.

Jf. vilkarenes pkt. 2.2 dakker forsikringen ikke forhold udenfor bygningen og nar etablering af
draen mv. befinder sig under bygningen og dermed udenfor bygningen er udbedringen, som kla-
ger kraever daekket af DBF, ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 2.2.

Hertil finder DBF, at etablering af et kapillarbrydende lag samt draen under betongulvet udggr en
forbedring i forhold til keelderen er opfert i 1939, hvilket derfor heller ikke af den grund er daekket
af forsikringen.

2. Lyskasser
| forhold til klagers eventuelle krav vedr. udskiftning af lyskasser, var disse fjernet pa tidspunktet
for DBF’s fgrste besigtigelse.

Fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 10:
Der bgr ikke foretages udbedring, nedrivning eller fjernelse af det beskadigede for Dansk Boligfor-
sikring A/S har faet mulighed for at vurdere det anmeldte forhold, herunder foretage besigtigelse.

Nar klager har valgt at udskifte lyskasserne fgr DBF har haft mulighed for at besigtige, er det an-
meldte forhold ikke daekket af forsikringen, jf. vilkarenes pkt. 10.

Hertil har der efter klagers udskiftning af lyskasserne fortsat veeret indtraeengende vand i kaelde-
ren.

DBF finder derfor ikke, at klager har pavist, at maden lyskasserne er monteret pa udgjorde neerlig-
gende risiko for skade pa overtagelsestidspunktet, jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

DBF afventer ankenzevnet kendelse

DBF fastholder, at det anmeldte forhold ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand
samt at udbedringen af forholdet alene omhandler forhold ved grunden, hvilket ikke er muligt at
fa deekket af en ejerskifteforsikring.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerens advokat har i brev af 31/1 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Supplerende til klagen skal jeg hermed fremkomme med mine supplerende bemaerkninger til
brug for ankenzevnets behandling af sagen.

Indklagede har i svarskrivelsen, indleveret den 14. januar, anfgrt fglgende: 'Sammen med mailen
fra entreprengren vedlagde hdndvaerkeren en skitse med overblik over indtraengende vand i keel-
deren, hvor der bl.a. var beskrevet, at der et enkelt sted var kommet blankt vand op gennem kael-
dergulvet efter geologen havde banket hul i gulvet (bilag G).

DBF genbesigtigede herefter ejendommen den 28. februar 2022. Besigtigelsesnotatet har klager
fremlagt som bilag 2.
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Herefter fastholdt DBF den 13. marts 2023 afggrelsen.’

Det af indklagede anfgrte, herunder at der alene kom blankt vand op gennem keaeldergulvet efter
geologen havde banket et hul i gulvet, bestrides.

Der er derimod Igbende hhv. i perioder konstateret omfattende vandindtrangning, i hvilken for-
bindelse der har veeret vand over hele gulvet, dvs. at vandet selv treenger ind, og tillige ligger sig i
stgrre omrader i kaelderen med en hgjde pa flere centimeter.

Som dokumentation herfor henvises til og fremlaegges 5 videoer, der er optaget i eiendommens
kaelderrum efter konstateringen af vandindtraengning og vandskader. Disse videoer dokumenterer
klart, at der star blankt vand pa enten hele eller dele af gulvet i flere af kaelderrummene.

De 5 videoer fremlaegges som sagens bilag 11-16.

| de 5 videoer er det fglgelig tydeligt, at det ikke er korrekt, at vandet blot er kommet fra et enkelt
hul, som geologen lavede i gulvet, men der derimod er tale om opstigende grundvand nedefra, og
som laegger sig pa kaeldergulvene i stgrre pgle med skade til fglge.

Der er saledes heller ikke blot tale om (sadvanlig) fugt i en aldre ejendom, men derimod er tale
om, at der hgjst usaedvanligt star blankt vand i keelderen.

De fremlagte videoer dokumenter fglgelig, at kaelderen ikke kan anvendes grundet det opstigende
grundvand der traenger op og laegger sig pa gulvene i perioder og i en vis hgjde, ligesom dette
klart dokumenterer, at der er tale om forhold, man som kgber, ikke skulle hhv. kunne forvente el-
ler skal tale i forbindelse med en ejendomshandel, uanset husets alder.

Det fastholdes derfor, at Dansk Boligforsikring A/S er pligtig at treede i daekning."

Selskabet har i brev af 18/2 2025 til nsevnet bl.a. anfgrt:

"Klager gor geeldende, at der fgr der blev banket hul i betongulvet i keelderen af geologen har sta-
et blankt vand i kaelderen.

Som det fremgar af skitsen indsendt af klagers entreprengr (bilag G), er der alene et enkelt sted
konstateret blankt vand netop i et omrade, hvor der er boret hul i betongulvet af geologen.

| forhold til de fremlagte videoer af klager (bilag 11-15) er disse udaterede og dokumenterer der-
for ikke, at der fgr boringen i betongulvet, har vaeret blankt vand.

Uanset klager matte fremlaegge dokumentation pa, at der andre steder end omradet, hvor geolo-
gen har boret et stgrre hul i betongulvet, tidligere har veeret blankt vand, udggr den omstaendig-
hed, at vand traenger ind i en kaelder af samme alder og konstruktion ikke en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand og er derfor ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5."

Klagerens advokat har i brev af 10/3 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"I forlengelsen af fremlaeggelsen af bilag G, samt bilag 11-15, skal jeg hermed fremkomme med
supplerende bemaerkninger til brug for ankenavnets behandling af sagen.

Indklagede har i 2. hgringssvar indleveret den 18. februar, anfgrt felgende: 'Som det fremgadr af
skitsen indsendt af klagers entreprengr (bilag G), er der alene et enkelt sted konstateret blankt
vand netop i et omrdde, hvor der er boret hul i betongulvet af geologen.”

| forhold til de fremlagte videoer af klager (bilag 11-15) er disse udaterede og dokumenterer derfor
ikke, at der f@r boringen i betongulvet, har vaeret blankt vand.'

| de 5 videoer fremlagt som bilag 11-15 fremgar det tydeligt, at det ikke er korrekt, at vandet blot
er kommet fra et enkelt hul, som geologen lavede i gulvet. Der er derimod klart tale om opstigen-
de grundvand nedefra, der laegger sig pa keeldergulvene i stgrre pgle og med skade til fglge.

Det af indklagede anfg@rte, herunder, at der alene kom blankt vand op gennem kzldergulvet efter
geologen havde banket et hul i gulvet, bestrides derfor fortsat.

Det kan derfor laegges til grund, at der ikke blot er tale om (ssedvanlig) fugt i en zldre ejendom,
men derimod er tale om, at der pa usadvanlig vis star blankt vand pa gulvene i keelderen.

Det af indklagede anfgrte, herunder at bilagene er udaterede, skal hermed preeciseres. Videoerne
fremlagt som bilag 11-15 er alle optaget i perioden fra den 22. februar 2022 og frem til den 1. no-
vember 2023, og det fremgar klart, at videoerne er optaget i huset i den pageaeldende ejertid.

De fremlagte videoer dokumenterer fglgelig, at keelderen ikke kan anvendes grundet det opsti-
gende grundvand der traenger op og laegger sig pa gulvene i perioder og i en vis hgjde, ligesom
dette klart dokumenterer, at der er tale om forhold, man som kgber, ikke skulle hhv. kunne for-
vente eller pa nogen made skal tale i forbindelse med en ejendomshandel, uanset husets alder.

Det fastholdes derfor fortsat, at Dansk Boligforsikring A/S er pligtig at treede i deekning."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget besigtigelsesnota-

ter, byggeteknisk rapport, tilstandsrapport, police og betingelser, fotos, byggeteknisk rapport

Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af tilstandsrapporten:

BEBOELSE - Kzlder - Trapperum syd

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaarkning
30 ﬁ Der er stermre omrader med los - Der se= ogsa aeldre lobesod
og afskallet puds i rum under pa va=g bagved pejs under

trappen. traegulv ved stueetagen
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1! Der er traenedbrud i kammirae pa | Der er risiko for yderligers -
der i mellem bryggers og skaderi karmitras
trapperum.
32 Flere vaagfliser har begraenset Diet er isaar vaegfliser i de -
vedheeftning. overste raskker som mangler
vedhasfining der er risiko for
at de kan ga lese og falde ned
13 Vammerar er nustent og tasret Det ses under Loft over Der er foretaget reparationer
radiator, der risiko for pa andre rar i samme omradet
vandskade.

BEBOELSE - Kz=lder - Motionsrum mod

t med gasmaler

Enkelie klinker mangler
vedheeftning og flere steder pa
gulvet ses der stemre saltudirask
i klinkefuger..

Skaderne er aldersbetingst
og almindelige pa bygning af
denne alder.

Der er dog mers saltudtrask
end normalt pa et
kaslderguly, som er blevet
renoveret med nyere klinker
pa overfladen.

BEBOELSE - Kzelder - Trapperum nord

Der er traenedbrud nederst i
vange pa vasg.

Der er risiko for yderligere
traanedbrud | trappen

36 Der er stamme omrader med les Der er steme afskalninger i -
og afskallet puds. omradet ved vandmalsr og
hovedvandledning
37 Faldstammen er tasret Der er risiko for yderligere En del af faldstammen er
tzering, og vandet kan lebe ud | udskiftet det er den del som
og give falgeskader. gar igennem ydervasggen

som er med tasring og
utasthed.
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Det fremgar af geoteknisk rapport af 13/6 2022 indhentet af klageren:

"Kaelder
Det anbefales, at eksisterende kaeldervaegge suppleres med omfangsdraen og fugtisoleres udven-
digt, som beskrevet under punkt 7.3

Tilbygningens fundamentsaftrappes, som beskrevet under punkt 8.3.

Eksisterende kaelderveeg dimensioneres for hviletryk med hviletrykskoefficienten KO = 0,5 under
forudsaetning af, at der efterfyldes med sandfyld. Komprimering af fyldmaterialet langs de ydre
vaegge bevirker en forggelse af hviletrykket, som ubetinget skal medregnes; jf. EN1997-1 (Euro-
code 7, del 1) samt DKNA (Nationalt Anneks til Eurocode 7).

7. Grundvandshandtering

7.1 Midlertidig

Der forventes ingen vaesentlige grundvandsproblemer under udfgrelsen. Eventuelt tilstremmende
overfladevand bortledes mest hensigtsmaessigt ved hjaelp af draenrender fgrt til pumpesump.

7.2 Permanent
Det kraeves, at konstruktioner udfgres pa en sadan made, at regn og sne samt overfladevand,
grundvand, jordfugt, kondensvand og luftfugtighed ikke medfgrer fugtskader og fugtgener.

Terraendak skal derfor udfgres pa fast og ter jordbund, og saledes at terraenet ikke udsaettes for
oversvgmmelser. Overfladevand skal bortledes ved eksempelvis at udfgre et tilstraekkeligt fald pa
terraenet bort fra bygningen.

Da de trufne leraflejringer ikke vurderes at veere tilstreekkelig selvdraenende, skal der etableres
omfangsdraen med underliggende kappilarbrydende lag i henhold til gaeldende normer for at sikre
en permanent tgrholdelse.

7.3 Eksisterende keelder

| forbindelse med den geotekniske undersggelse blev kaelderen gennemgaet med husejer. Grund-
vandsproblemet blev af husejer beskrevet som vaerende et lokalt problem ved lysskaktene ved
boring B02. Husejer oplyste, at der ikke var foretaget tv-inspektion af kloakken pa denne side af
huset.

Ved gennemgangen kunne det konstateres, at terraenet i omradet skraner ned imod huset pa den
side hvor der har veeret konstateret vandproblemer. Endvidere var der ikke etableret tilstraekke-
ligt fald af belaegningerne vaek fra huset. Lyskasserne var lukkede og uden tilstraekkelig mulighed
for bortledning af regnvand.

Pa baggrund af de terraenmaessige forhold og de geotekniske forhold, vurderes det mest sandsyn-
ligt, at opstuvningen af regnvand skyldes fglgende 2 mulige arsager.

1) Brud pa kloakken som afleder regnvand fra husets tag.

2) Overfladevand fra terraen ledes ned i keelderen via lysskakte.
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Pa baggrund af dette anbefales det, der foretages tv-inspektion af klokken. At terraenet og belag-
ninger imod huset rettes op, saledes at der sikres fald vaek fra huset. At kaeldervaeggen blotlaegges
og at der installeres omfangsdran med draenplader samt efterisolering op ad eksisterende kael-
derveeg imod jord."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 12/10 2022:

"Beskrivelse:

Inde: Ved besigtigelsen fremstar kaelderen med opstigende grundfugt i hjgrnet hvor veeg mgder
gulv. Der ses pa gulvet tegn pa at der har vaeret vand pa gulvet, men kan ikke ved besigtigelsen
konstatere hvor det er kommet fra. Der er lavet nye lyskasser ved besigtigelsen og kan hermed ik-
ke konstatere og undersgge grundlaget for anmeldelsen.

Ude:
Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at der er lavet nye lyskasser og kan hermed ikke vurdere
om der kunne repareres eller om lyskasserne skulle skiftes.

Konklusion:

Utaethed omkring 2 stk. lyskasser kan ikke konstateres ved besigtigelsen da forholdet er udbedret.
Beder FT om at sende billeder af lyskasserne, men ved notatskrivningen er billederne ikke kom-
met frem. Pa kaeldergulvet under begge lyskasser ses der plamager efter vand, men kan ikke vur-
dere hvor gamle de er. Ved besigtigelsen synes og virker keaelderen tgr, ud over den forventelige
fugt der kan vaere i en kaelder fra 1917.

Alderen pa det skadede:
Fra 1917. Kan ikke komme det naermere.

Konstruktiv betydning/ aktuelle skader eller naerliggende risiko herfor:
Vides ikke.

Er konstruktionen lovlig/seedvanlig (P& udfgrelsestidspunkt):
Vides ikke.

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
FT forteeller, at de har keempet med fugt og vand over laengere tid, sa vurderer at forholdet har
veeret til stede."

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 10/3 2023:

"Konklusion

Opfugtning af kaelderen kan tilskrives en kombination af opstigende grundfugt og overfladevand,
der ved kraftig nedbgr grundet ejendommens geologiske underlag ikke kan ledes i jorden. Det
geologiske underlag pa [ejendom] er Moraeneler. Morzneler er ofte naesten uigennemtrangeligt
for vand, og ved kraftig regn vil nedbgren derfor kun i meget lille omfang synke ned i jorden, men
derimod strgmme pa overfladen, hvilket gger risiko for oversvgmmelser. Dette medfgrer stort
vandtryk mod kalderens ydervaegge og betongulv der er udfgrt uden fugtsikring. Derfor vil der
ved store nedbgrsmaengder kunne traenge vand ind i keelderen. Kelderens grundkonstruktioner
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er fra opfgrelsen i 1917, og er udfgrt seedvanligt og tidstypisk. Aktuelt kan der konstateres rad i
trappevanger der er udfgrt i trae. Kaelderens vaegge og gulv er udfgrt i beton og kan derfor tale
fugt.

Kzelderens tilstand er som ved overtagelsen, og der har siden opfgrelsen i 1917 veeret risiko for
vandindtraengning med jeevne mellemrum."

Det fremgar af byggeteknisk rapport indhentet af klageren af 21/8 2023:

"3. Kelder
Keelderen bestar af 2 dele og pa tegningerne fra 1917 kan det ses, at der ikke har veeret gravet ud
til keelder i midten af huset, hvor det store kaelderrum nu befinder sig.

| den nuvaerende kaelder er midterrummet gravet ud og der er etableret kalder.
Det fremgar ikke af weblager fra ... kommune, hvornar denne udgravning er sket.

Det er karakteristisk for keelderen at der kun er delvis keelder under huset, saledes at der er en
raekke indvendige kaeldervaegge, som er utilgeengelige udefra.

Kzelderens opbygning er ukendt, men der er tale om en betonkonstruktion med betonvaegge og
betonterrendak i kaeldergulvet.

Af de geotekniske undersggelser fremgar, at der ikke er kapillarbrydende lag under terreendeek-
ket.

Da der har vaeret mistanke om at fugtproblemer i kaelder skyldtes utaetheder ved lyskasser, er dis-
se udskiftet. Samtidig er der etableret udvendig isolering af kaeldervaeggen og teetning med knop-
plade

(Platonplade).

4. Fugtproblemer
Der stiger vand op gennem gulvet og op mellem kaelderveegge og kaeldergulv, og problemerne er
koncentreret omkring det store keelderrum jfr. figur 3.

Der er dog nu ogsa fugt ved bagvaeggen til det store kaelderrum.

Fugten fra gulvet stiger op gennem gulvet og videre op i veeggenes puds og giver afskalning pa
vaegge.

Der er i den tidligere ejers tid udfgrt omfattende renovering af kaeldervaeggene og kaeldergulvet
jfr. de 2 fakturaer fra [handvaerker] fra 2018 og 2019.

Disse fakturaer omfatter en indvendig renovering, men ingen foranstaltninger til Igsning af pro-
blemerne med opstigende fugt.

Tilstandsrapporten for kaelderen rummer enkelte bemaerkninger om skader pa karmtrae, men in-
gen bemaerkninger om generelle fugtproblemer eller forhold, der skal undersgges naermere.
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Under selgeroplysninger er angivet at der er udfgrt fugtsikring af ydermur i kaelder i 2018.
Seelger oplyser desuden, at der ikke er trukket vand ind i kaelderen.

5. Vurdering
Der er tale om sekundare vandspejl, som giver vandtryk pa undersiden af kaldergulvet og der-
med vandindtraengning.

Keeldergulvet i det store kaelderrum er udfgrt senere end den oprindelige kaelder og det har ikke
veeret muligt at udfgre en teet tilslutning til keeldervaeggene. Derfor traenger fugten op langs vaeeg-
gene i det store kaelderrum.

Med den omfattende udbedring, der er sket i keelderen i 2018-19, ma den tidligere ejer formodes
at have kendskab til problemer.

Hverken ud fra tilstandsrapporten eller ejeroplysninger kunne kgberen forvente sa omfattende
problemer, som der nu kan konstateres.

6. Udbedring

Da der er tale om en delvis kaelder med kalderydervaegge, som ligger inde under huset og samti-
dig fugt/vand, der stiger op gennem gulvet, er det ikke muligt at udbedre forholdene med udven-
digt draen.

Det ma derfor anbefales at etablere et indvendigt draen under gulvet rundt langs kaelderens yder-
vaegge og fgre dette draen til en pumpebregnd, der pumper vandet over i regnvandsafledningen til
faskiner. Se bilag 1 Byg-Erfa blad (50) 20 09 26 Pumpeanlaeg for draenvand.

For at dette skal vaere effektivt, skal keeldergulvet i det aktuelle omrade bankes op, sa der kan ud-
legges et kapillarbrydende stenlag, der forbindes med draenledningerne. Herefter stgbes et nyt

betondak i en egnet kvalitet.

Det vil ved samme lejlighed vaere oplagt at forbedre kaeldergulvet med isolering."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er dekket?

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende 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 naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger."
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Naevnets sekretariat har set de af klageren fremlagte videooptagelser.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom den 28/5 2021 og tegnede ejerskifteforsikring med
basisdaekning. Ejendommen er et enfamilieshus med kalder fra 1917. Keelderen blev i 1939
udvidet med et kaelderrum i midten af ejendommen. Han anmeldte den 31/8 2022 vandind-
treengning i kaelderen og mangler ved lyskasserne i kaelderen. Selskabet har afvist at yde deek-
ning. Klageren gnsker udbedring ved, at "der skal etableres indvendige draen under kzeldergul-
vet, samt etableres draen langs ydervaeggene, hvilke draen skal fgre vandet til en pumpebrgnd,
hvorefter vandet ledes til faskiner. ... Derudover skal keeldergulvet i det aktuelle omrade bankes
op, sa der kan udlaegges et kapillarbrydende stenlag, der forbindes med draenledningerne. Her-

efter skal der stgbes et nyt betondaek".

Klageren har opgjort kravet til 1.301.998,75 kr. Naevnet laegger pa baggrund af pakravsskrivelse
af 10/9 2023 til grund, at dette krav vedrgrer udbedringsarbejde pa 838.606,25 kr. i henhold til
de fremlagte tilbud, 100.000 kr. til arkitekt, 11.250 kr. til geoteknisk rapport, 65.000 kr. til af-
holdte udgifter til faskiner, og 20.812,50 kr. til byggeteknisk rapport. Naevnet laegger videre til

grund, at den resterende del af kravet vedrgrer renter.

Selskabet har anfgrt, at "nar der ikke pa tidspunktet for opfgrelsen af kaelderen i 1939 blev be-
nyttet fugtsikring af gulve og vaegge i tilsvarende kaeldre af samme alder, er det helt sadvanligt,
at der kan forekomme indtraengende vand i lighende boliger af samme alder og byggemetode
som fglge af opstigende grundfugt samt indtraengende vand fra terraenet"”. Selskabet har an-
f@rt, at der i tilstandsrapporten er beskrevet en raekke forhold i keelderen, der peger p3, at kzel-
deren var fugtbelastet. Selskabet har for sa vidt angar lyskasserne anfgrt, at klageren har ud-
bedret forholdet inden, at selskabet har haft mulighed for at besigtige, og at der fortsat er kon-

stateret vandindtraengen efter udbedringen.
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Klageren har anfgrt, at der ikke er tvivl om, "at kaeldergulvet i det store kaelderrum er udfgrt i
strid med dageeldende bygningsreglement og dagaldende byggetekniske forskrifter. Dette blev
der i forbindelse med ejendomshandlen ikke givet relevante oplysninger om, hvorfor salgerne
har tilbageholdt disse oplysninger og derved har handlet i ond tro i forbindelse med handlens
indgdelse. Derudover er der tale om mangler, som heller ikke er naevnt i tilstandsrapporten,
hvorfor der er tale om en deekningsberettiget skade og betingelserne for forsikringsdaekning er
folgelig opfyldt". Klageren har anfgrt, at "keelderen ikke kan anvendes grundet det opstigende
grundvand der traenger op og laegger sig pa gulvene i perioder og i en vis hgjde, ligesom dette
klart dokumenterer, at der er tale om forhold, man som kgber, ikke skulle hhv. kunne forvente

eller skal tale i forbindelse med en ejendomshandel, uanset husets alder".

Det fremgar af geoteknisk rapport af 13/6 2022 indhentet af klageren, at "Da de trufne leraflej-
ringer ikke vurderes at veere tilstraekkelig selvdreenende, skal der etableres omfangsdraen med
underliggende kappilarbrydende lag i henhold til geeldende normer for at sikre en permanent
tgrholdelse. ... Ved gennemgangen kunne det konstateres, at terreenet i omradet skraner ned
imod huset pa den side hvor der har vaeret konstateret vandproblemer. Endvidere var der ikke

etableret tilstraekkeligt fald af belaegningerne veek fra huset".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 12/10 2022: "Beskrivelse: Inde: Ved besigtigel-
sen fremstar keelderen med opstigende grundfugt i hjgrnet hvor veeg mgder gulv. Der ses pa
gulvet tegn pa at der har vaeret vand pa gulvet, men kan ikke ved besigtigelsen konstatere hvor
det er kommet fra. Der er lavet nye lyskasser ved besigtigelsen og kan hermed ikke konstatere
og undersgge grundlaget for anmeldelsen. Ude: Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at
der er lavet nye lyskasser og kan hermed ikke vurdere om der kunne repareres eller om lyskas-
serne skulle skiftes. Konklusion: Uteethed omkring 2 stk. lyskasser kan ikke konstateres ved be-
sigtigelsen da forholdet er udbedret. Beder FT om at sende billeder af lyskasserne, men ved
notatskrivningen er billederne ikke kommet frem. Pa kaldergulvet under begge lyskasser ses
der plamager efter vand, men kan ikke vurdere hvor gamle de er. Ved besigtigelsen synes og

virker kalderen tgr, ud over den forventelige fugt der kan vaere i en kaelder fra 1917".
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 10/3 2023, at "Opfugtning af kaelderen kan til-
skrives en kombination af opstigende grundfugt og overfladevand, der ved kraftig nedbgr grun-
det ejendommens geologiske underlag ikke kan ledes i jorden. Det geologiske underlag pa
[ejendom] er Moraeneler. Moraeneler er ofte naesten uigennemtraengeligt for vand, og ved kraf-
tig regn vil nedbgren derfor kun i meget lille omfang synke ned i jorden, men derimod stremme
pa overfladen, hvilket gger risiko for oversvgmmelser. Dette medfgrer stort vandtryk mod keel-
derens ydervaegge og betongulv der er udfgrt uden fugtsikring. Derfor vil der ved store ned-
bgrsmaengder kunne traenge vand ind i kaelderen. Kaelderens grundkonstruktioner er fra opfg-
relsen i 1917, og er udfgrt seedvanligt og tidstypisk. Aktuelt kan der konstateres rad i trappe-
vanger der er udfgrt i tree. Keelderens vaegge og gulv er udfgrt i beton og kan derfor tale fugt.
Keelderens tilstand er som ved overtagelsen, og der har siden opfgrelsen i 1917 veeret risiko for

vandindtraengning med jeevne mellemrum®.

Det fremgar af byggeteknisk rapport indhentet af klageren af 21/8 2023, at "der er tale om se-
kundaere vandspejl, som giver vandtryk pa undersiden af kaeldergulvet og dermed vandind-
traengning. Kzaeldergulvet i det store kaelderrum er udfgrt senere end den oprindelige kaelder og
det har ikke vaeret muligt at udfgre en teet tilslutning til keeldervaeggene. Derfor traenger fugten
op langs vaeggene i det store kaelderrum. Med den omfattende udbedring, der er sket i kaelde-
ren i 2018-19, ma den tidligere ejer formodes at have kendskab til problemer. Hverken ud fra
tilstandsrapporten eller ejeroplysninger kunne kpberen forvente sa omfattende problemer,
som der nu kan konstateres. ... Da der er tale om en delvis keelder med kaelderydervaegge, som
ligger inde under huset og samtidig fugt/vand, der stiger op gennem gulvet, er det ikke muligt
at udbedre forholdene med udvendigt draen. Det ma derfor anbefales at etablere et indvendigt
dreen under gulvet rundt langs keaelderens ydervaegge og fgre dette draen til en pumpebrgnd,
der pumper vandet over i regnvandsafledningen til faskiner. ... For at dette skal vaere effektivt,
skal kaeldergulvet i det aktuelle omrade bankes op, sa der kan udlaegges et kapillarbrydende
stenlag, der forbindes med dranledningerne. Herefter stgbes et nyt betondaek i en egnet kvali-

tet. Det vil ved samme lejlighed vaere oplagt at forbedre kaeldergulvet med isolering".
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Naevnet bemaerker videre, at klageren har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning, hvor-
for der ikke er daekning for ulovlige bygningsindretninger, og at det ikke i sig selv kan anses for
at udggre en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er
udfgrt efter producentanvisninger eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om for-

sikringens skadedefinition er opfyldt.

Keelder

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved
kaelderen, der pa overtagelsestidspunktet nedsatte veerdien eller brugbarheden naevneveerdigt
i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-

stand. Der foreligger derfor ikke en skade efter forsikringsbetingelserne.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at periodevis vandindtraengen i kaelderen ifglge besigti-
gelseskonsulenten skyldes en kombination af opstigende grundfugt og overfladevand, der ved
kraftig nedbgr grundet ejendommens geologiske underlag ikke kan ledes i jorden, samt ejen-
dommens tidstypiske konstruktion. Naevnet bemaerker, at ejendommen er fra 1917 og den pa-
geldende kalder er fra 1939, og at kaldre fra denne periode ikke oprindeligt er sikret imod
grundfugt og gvrig fugtindtreengning. Naevnet bemaerker videre, 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 vandindtraengning gennem kaldergulve og -vaegge.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 30-37, at der er en

raekke markeringer med henholdsvis gra og gult hus, som indikerer, at keelderen er fugtbelastet.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at szelgeren i 2018/2019 renoverede kaelderen
— kan ikke fgre til andet resultat. Naevnet kan ikke tage stilling til, om klageren kan ggre krav

geeldende overfor sxlgeren vedrgrende slgerens oplysninger om ejendommen.

Lyskasser
Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved lyskasserne, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for ska-

de i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.
Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at klageren har faet foretaget udbedring af det anmeld-
te forhold inden selskabets besigtigelse. Klageren ses herved at have bragt sig selv i en bevis-

maessig vanskelig situation.

Udgifter til bygge- og geotekniske rapporter

Efter sagens udfald finder naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke klagerens

udgift til indhentelse af bygge- og geotekniske rapporter.

Som felge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

RS>

Peter Thgnnings



