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Forsikring
Den 10. september 2025 blev i sag nr. 103295:
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XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 24/3 2025 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

| forbindelse med renovering af keelderen og etablering af gulvvarme opdagede handvarkerne, at
husets fundament ikke gar sa dybt, som angivet pa de oprindelige arkitekttegninger. Det viste sig,
at den manglende dybde pa fundamentet medfgrer en gget fugtbelastning i kaelderen, hvilket
bl.a. resulterer i, at pudsen pa indervaeggene smuldrer.

Dette skyldes, at vand kan traenge ind i samlingen mellem fundamentet og terreendaekket.

Disse forhold blev bekraeftet ved en uvildig byggeteknisk gennemgang. Den byggesagkyndige an-
befalede i samme forbindelse, at fundamentet bliver uddybet, sa keelderen bedre kan modsta
fugtskader.

Pa baggrund af disse fund valgte vi at standse renoveringen og kontakte Dansk Boligforsikring. Vi
modtog dog et afslag pa daekning. Pa trods af dette har vi ladet det ngdvendige arbejde udfgre, da
skaderne vurderedes ngdvendige for at renovering kan gennemfgres. Vi sgger nu om gkonomisk
dispensation for de afholdte udgifter.

Klagen blev indgivet sammen med den byggesagkyndiges notat (klage.pdf). | forbindelse med an-
kesagen har han desuden tilfgjet yderligere information i filen byggesagkyn-
dig_ekstra_information.pdf

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi sgger om gkonomisk dispensation for de afholdte udgifter (se faktura_fundament.pdf)"
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Selskabet har den 7/5 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer maden fundamentet og klaplaget er udfgrt i keelderen samt fugt, som klager gn-
sker deekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at forholdet
ikke nedseaetter bygningens byggetekniske naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende kzeldre af samme
alder og konstruktion.

Sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen opfgrt i 1957 beliggende ... den 27. november 2022. | forbindelse
med handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa bag-
grund af tilstandsrapport ... udarbejdet den 7. april 2022.

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

Den 11. november 2024 og dermed 3 ar efter overtagelsen anmeldte klager vandindtraengning i
kaelderen. Skadeanmeldelsen fremleegges som bilag B. Sammen med anmeldelsen vedlagde kla-
ger fotos (bilag C) samt en bygningstegning med angivelse af, hvor det anmeldte forhold befandt

sig (bilag D).

Den 20. november 2024 afviste DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF’s interne klageafdeling
den 21. november 2024. Sammen med klagen vedlagde en rapport fra sin radgiver (bilag E).

Den 11. december 2024 fastholdt klageafdelingen daekningsafslaget. Korrespondance fremlzaegges
som bilag F.

Klager indhentede den 30. december 2024 et tilbud pa sankning af fundamentet (bilag G)
Den 19. februar 2025 udarbejdede klagers radgiver et opdateret tilsynsnotat (bilag H).
Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Basisdaekningen
Klager kraever, at DBF skal deekke seenkning af fundamentet i keelderen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 27. november 2022 var forhold ved ejendommens klaplag og fundament i keelde-
ren, som udgjorde en daekningsberettigende skade eller neerliggende risiko for skade i henhold til
forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfert i 1957. Ejendommen er opf@rt med sadeltag. Keelderen er ud-
fért med kaelderydervaegge af beton. Gulvene er ogsa udfgrt i beton.

Fglgende fremgar pa side 5 i tilstandsrapporten vedr. den generelle husbeskrivelse for tilsvarende
huse af samme alder og konstruktion omhandlende kzeldre:
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Pé kaeldervaegge kan der vaere udfaeldninger af mineraler (salte) og pudsen kan vaere lidt Igs. Det
sker, ndr grundfugt traenger ind i kaelderydervaeggen eller op i gulvet og skillevaegge. Kaeldervaegge
og keeldergulve kan i sommerperioden blive fugtige pd overfladen pd grund af sommerkondens.
Dette sker, ndr den varme fugtige sommerluft rammer den kolde kaeldervaeg.

Manglende ventilation og opvarmning af kaelderrummet kan medfgre 'kaelderlugt’.

Hertil er der i tilstandsrapporten naevnt fglgende vedr. fugt i stort vaskerum mod syd:

Pkt. 16. Grat hus. Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i kaeldervaegge samt Igst og af-
skallet puds. Fugtniveauet er normalt for husets alder, hvorfor forholdet ikke skgnnes at medfgre
nogen risiko. Opstigende og indtraeengende grundfugt i zeldre kaeldervaegge er almindeligt fore-
kommende.

Klager har fremlagt et tilsynsnotat (bilag H), hvor det konkluderes, at der ikke er udfgrt funda-
ment

under klaplaget i betongulvet i kaelderen, hvilket ifglge radgiveren medvirker til, at der treenger
vand ind i denne samlingsdetalje. Radgiveren har i den forbindelse malt forhgjet fugt bagved fod-
paneler i keelderen.

Kzelderen er den oprindelige fra 1957. Pa davaerende tidspunkt var der endnu ikke krav til fugtsik-
ring af keeldre. Det er derfor forventeligt, at der kan forekomme stgrre eller mindre problemer
med opstigende grundfugt og indtreengende vand gennem ydervaegge og terreendaek.

| dette tilfaelde har klagers radgiver malt forhgjet fugt bagved panelerne i keelderen. Bagved pane-
ler kan fugten ikke ventileres veek, og det er derfor helt seedvanligt, at der som her er malt vee-
sentlig forhgjet fugt.

Klager har ikke fremlagt dokumentation p3, at der i kaelderen er alvorlige skader eller forhgjet
fugt, som er usaedvanligt i forhold til tilsvarende kaeldre opf@rt i 1957.

At fundament ikke, tilbage til 1957, er fgrt under klaplaget i kaelderen, aendrer ikke p3a, at forhol-
det hverken udggr naerliggende risiko for skade eller et forhold som nedsaetter bygningens bygge-
tekniske vaerdi naevneveerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder og konstrukti-
on, jf. vilkarenes pkt. 3.1.

Hertil har klager fgrst fundet lejlighed til at anmelde fugt i kaelderen 3 ar efter overtagelsen, hvil-
ket peger p3, at der ikke siden overtagelsen af ejendommen har vaeret veesentlige problemer med
fugtindtraengning, som gar ud over, hvad man som husejer kan forvente, nar man har valgt at kg-
be et ldre hus med en kaelder, som ikke er sikret mod indtreengende vand.

Hertil gor klager geeldende, at fundament og terreendzk ikke er udfgrt efter de oprindelige byg-
ningstegninger.

Det forhold at en bygningsdel ikke er udfgrt i overensstemmelse med bygningstegninger, er ikke i
sig selv afggrende for, om et forhold er daekket under ejerskifteforsikringen. Det afggrende er, om
det anmeldte forhold nedsaetter bygningens byggetekniske vaerdi naevnevaerdigt i forhold til til-
svarende kaeldre af samme alder og konstruktion.
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Nar klager ikke har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet den 27. november 2022, ud over op-
lysningerne i tilstandsrapporten, var forhold ved ejendommens keelder, som udgjorde skader i
ejerskifteforsikringens forstand, fastholder DBF, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsik-
ringen, jf. vilkarenes pkt. 3.1 samt 3.5.

Den udvidede daekning
Klagers radgiver ggr geldende, at bygningsreglementet for ... Kommune fra 1936 ikke er over-
holdt, jf. § 53 i reglementet.

DBF finder ikke, at denne bestemmelse indeholder krav til, at fundamentet skal ligge under klap-
laget i kaelderen.

Nar klager ikke har pavist, at forholdet pa opfgrelsestidspunktet udgjorde en ulovlig bygningsind-
retning, er forholdet ikke daekket af den udvidede daekning, jf. vilkarenes pkt. 16.1.

Hertil fremgar der fglgende undtagelse til vilkarenes pkt. 16.1:
a) Ulovlige terraendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) dackkes kun hvis betingel-
serne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt

Safremt ankenaevnet finder, at klager har pavist, at det anmeldte forhold udggr en ulovlig terraen-
daekskonstruktion, er der heller ikke daekning over den udvidede daeknings pkt. 16.1, nar DBF ikke
finder, at forholdet udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. vilkarenes pkt. 3.1.

DBF afventer ankenaevnets kendelse
DBF fastholder, at det anmeldte forhold hverken er deekket af basisforsikringen eller den udvide-
de daekning.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 11/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg gnsker med dette dokument at imgdega en raekke faktuelle og vurderingsmaessige forhold,
som efter min opfattelse er urigtige eller misvisende. Saerligt finder jeg anledning til at korrigere
selskabets gengivelse af tidsforlgbet mellem overtagelsen af eiendommen og anmeldelsen af den
omtvistede skade, samt at tydeligggre omstandighederne omkring ejendommens anvendelse i
perioden.

Pracisering af overtagelsesdato og tidspunkt for skadesanmeldelse
| selskabets svar '103295_Selskabets svar pa klagen' anfgres det, at skaden blev anmeldt '3 ar ef-
ter overtagelsen' (side 1). Dette er faktuelt forkert.

Ejendommen blev overtaget den 27. november 2022, (side 1) og skadesanmeldelsen fandt sted
den 11. november 2024 (side 1), altsa 1 ar og 11,5 maneder efter overtagelsen, og dermed inden
for to ar. Datoerne fremgar af DBF’s eget svar.

Det er vaesentligt at preecisere dette, da selskabet i sin argumentation leegger vaegt pa, at den pa-
stdede tidsmaessige afstand mellem overtagelse og anmeldelse antyder, at der ikke har vaeret vae-
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sentlige problemer med fugt. Dette argument hviler imidlertid pa en fejlagtig og misvisende angi-
velse af tidsforlgbet.

Indflytningsdato og faktisk brug af kaelderen

Det bgr desuden inddrages i vurderingen, at der efter overtagelsen blev foretaget en raekke
istandszettelsesarbejde (herunder maling, el, gulvafslibning, m.v.), som ikke omfattede keelderen.
Den officielle indflytningsdato var den 28. januar 2023 (se vedhaftet screenshot fra borger.dk), og
kzlderen blev fgrst taget i reelt brug derefter.

Tidsrummet fra indflytning til anmeldelse er dermed cirka 1 ar og 9,5 maneder, hvilket underbyg-
ger, at eventuelle skjulte fugtproblemer fgrst blev konstaterbare efter en vis periode med almin-
delig brug af kaelderen."

Klageren har i brev af 11/6 2025 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Dette dokument wudger en udvidelse af mit tidligere indsendte svar (se mod-
svar_til_103295_ Selskabets svar pa klagen.pdf), hvor jeg korrigerede selskabets fejlagtige gengi-
velse af tidsforlgbet mellem overtagelsen af ejendommen og anmeldelsen af skaden.

Naervaerende bemaerkninger har til formal at adressere de resterende hovedpunkter i selskabets
afvisning, herunder de byggetekniske og juridiske vurderinger, som fremgar af dokumentet
103295_Selskabets svar pa klagen.pdf.

Vedrgrende overtraedelse af bygningsreglementets § 53 og den udvidede deekning

DBF fremfgrer, at § 53 i ... Kommunes bygningsreglement fra 1936 ikke indeholder krav om, at
fundamentet skal fgres under klaplaget i kaelderen, og at forholdet derfor ikke udggr en ulovlig
bygningsindretning. Denne fortolkning af bestemmelsen er efter vores opfattelse bade for snaever
og teknisk forkert.

Det fremgar direkte af § 53, at 'l enhver ny bygnings fundament skal der under stuebjaelkelaget pa
oversiden af sokkelen eller den betonstgbning, som danner understgtningen for alle bygningens
mure, mindst 15 cm over jordlinjen i murens fulde bredde anbringes et for fugtighed uigennem-
traeengeligt lag af et af bygningskommissionen godkendt materiale.'

Det overordnede formal med bestemmelsen er klart. Bygningens baerende konstruktioner skal
beskyttes mod fugtindtreengning, enten ved at haeve dem over terraenniveau eller ved at etablere
effektive foranstaltninger til fugtsikring. | en keaelder, hvor det ikke er muligt at haeve konstruktio-
nen over jordniveau, skal kravet i stedet opfyldes gennem tekniske Igsninger som for eksempel
kapillarbrydende lag, udvendige draen, teette fugtspaerrer og korrekt udfgrte fundamenter.

Min byggesagkyndige konkluderer i sin supplerende vurdering, at der ikke er fgrt fundament un-
der klaplaget, og at denne manglende udfgrelse er den direkte arsag til den konstaterede fugtind-
treengning. Tegningerne, som indgik i den oprindelige byggetilladelse, viser tydeligt, at fundamen-
tet skulle fgres vaesentligt dybere end klaplaget. Det reelle forhold i konstruktionen stemmer ikke
overens med disse tegninger (se byggesagkyndig_ekstra_information.pdf).

Det er bemeerkelsesvaerdigt, at DBF’s jurist i en tidligere skriftlig udtalelse anerkender, at 'bygge-
tegningerne viser, at fundamentet gar laengere ned end kaelderdaekket.' Dermed bekraeftes, at der
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foreligger en klar afvigelse mellem det byggemyndighederne har godkendt, og den konstruktion
der faktisk er udfgrt. DBF vaelger dog at afvise relevansen af denne afvigelse med henvisning til, at
'et dybere fundament ikke vil kunne forhindre vandindtrangning.' Dette synspunkt savner bade
byggeteknisk og logisk grundlag (se Dansk_boligforsikring_afvist_klage.pdf).

Nar fundamentet ikke fgres under vaegmodtagende dele af konstruktionen, opstar der en direkte
kontakt mellem gulvpladen og ydervaeggen uden den ngdvendige understgttelse eller taetning.
Dette skaber en konstruktiv svaghed, hvor fugt lettere kan treenge ind. | en kalder under terraen,
hvor der konstant er tryk fra fugt i jorden, forstaerker denne mangelfulde udfgrelse risikoen for
vandindtraengning betydeligt. Den udfgrte konstruktion stemmer ikke overens med den Igsning,
som fremgar af de oprindelige byggetegninger, og den lever hverken op til forventet teknisk stan-
dard eller gaeldende krav pa opfgrelsestidspunktet.

DBF afviser daekning under den udvidede forsikring med henvisning til vilkarenes pkt. 16.1 og und-
tagelsen vedrgrende terrsendakskonstruktioner. Det bemaerkes, at der ikke blot er tale om en
manglende kapillarbrydning, men om en grundlaeggende konstruktionsmangel, som medfgrer ak-
tiv vandindtreengning og dermed ogsa en skade, der opfylder betingelserne for daekning under
forsikringens pkt. 3.1.

Det ma samlet set konstateres, at bade dokumentationen fra byggetilladelsen og de faktiske for-
hold i keelderen understgtter, at der foreligger en konstruktiv afvigelse af teknisk betydning, som
bpr omfattes af ejerskifteforsikringens udvidede dakning."

Selskabet har i brev af 11/6 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

"DBF kan bekraefte, at klager anmeldte vandindtrangning naesten 2 ar efter overtagelsen den 11.
november 2024 og dermed ikke 3 ar.

Hertil oplyser klager, at der reelt skete indflytning den 28. januar 2024 og der derfor skete anmel-
delse til DBF ca. 1 ar og 10 maneder efter overtagelsen.

Uanset disse oplysninger, har klager fgrst anmeldt fugt i keelderen efter klager gravede terraen-
daekket op i keelderen, hvilket fremgar af anmeldelsen.

Nar klager fgrst har oplevet vandindtraengning efter terreendaekket er gravet op, fastholder DBF,
at klager ikke har pavist, at der i kaelderen pa overtagelsestidspunktet var mere vandindtraeng-
ning, end man kan forvente for tilsvarende kaeldre opfert i 1957.

Hertil har klager heller ikke fremlagt dokumentation pa, at der efter igangsaetningen af den om-
fattende renovering af kalderen reelt er mere fugt i kaelderen, end hvad man kan forvente af til-
svarende kzeldre af samme alder og konstruktion.

DBF fastholder fortsat, at forholdet ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilka-
renes pkt. 3.1 samt 3.5.

| forhold til den udvidede dakning, henviser klager til, at Bygningsreglementet fra 1936 fra ...
Kommunes § 53 ikke er overholdt.
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Bygningsreglementet fremlaegges som helhed som bilag I. Fglgende fremgar af den del af § 53 i
bygningsreglementet, som klager henviser til:

I enhver af Bygnings Fundamenter skal der under stuebjeelkelaget pd oversiden af sokkelen under
den betonst@bning, som danner understgtning for alle bygningens mure mindst 15 cm over jordlin-
jen i murens fulde bredde anbringes et for fugtighed uigennemtraengeligt lag af et af bygnings-
kommissionen godkendt materiale.

DBF’s besigtigelseskonsulent oplyser, at denne del af bestemmelsen alene vedrgrer den omstaen-
dighed, at der skal indfgres en fugtspzerre eks. i form af tjeere eller murpap i ydermurens fulde
bredde og dermed over stueplan.

Fugtspaerren har saledes til formal at sikre, at der ikke kommer opstigende grundfugt mindst 15
cm over jordlinjen. Bestemmelsen har derfor intet at ggre med hvor langt fundamentet skulle f@-
res ned op opfgrelsestidspunktet i 1957, som klager ellers ggr geeldende.

At der ifglge klagers radgiver ikke er udfgrt fundament under klaplaget, medvirker saledes ikke til,
at § 53 ikke er overholdt, da bestemmelsen alene omhandler tjaere/murpap/fugtspeerre i ydermu-
ren og ikke hvor langt fundamentet skulle fgres ned i 1957.

DBF fastholder derfor, at klager ikke har pavist, at maden terreendaekket/fundamentet i kaelderen
er udfgrt pa, udgjorde en ulovlig bygningsindretning pa opfgrelsestidspunktet i 1957 jf. vilkarenes
pkt. 16.1."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Navnet har blandt andet modtaget police og betingel-
ser, tilstandsrapport, skadesanmeldelse, fotos, tilsynsnotat af 20/11 2024 og kommunens byg-

ningsreglement fra 1936. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Det fremgar af skadesanmeldelse af 11/11 2024:

"Hvordan blev skaden opdaget?
Vi renoverer i gjeblikket keelder og far i den forbindelse lagt gulvvarme. Vores handveerkere gjor-
de os opmaerksom pa manglende dybde af fundament

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt)
Grundet manglende dybde af fundamet, oplever vi vandindtraegen i vaegge der giver en fugtig
kaelder. Dybden af fundamentet svarer ikke til byggesagen, fra husets oprindelige byggetilladelse.

Hvad er arsagen til skaden?
Manglende dybde af fundament

Hvor er skaden lokaliseret?
Fugt i veeggene i kaelder"
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Det fremgar af byggeteknisk gennemgang af 20/11 2024 opdateret 19/2 2025 indhentet af kla-
geren:

"Byggeteknisk gennemgang

Formalet med besigtigelsen er at gennemga boligen og undersgge kalderen for de fugtproblemer
som ejer har konstateret, og gnsker afklaret.

Det er af ejer blevet oplyst at de i forbindelse med udbedring pa skader pa klaplaget har konstate-
ret at der ikke er noget fundament dybere end klaplaget.

Observation:

Kezelderen er fugtskadet og der ses stgrre
problemer med skader grundet
vandindtrangen,

Ejer har faet opbanket klaplaget for at
udbedre fugtskader i dette, Det har dog vist
sig at fundamentet ikke er dybere end
klaplaget trods det at bygningstegninger
viser et korrekt fundament]

Udgravning, som viser manglende fundering
under klaplagets dybde.

Udgravning, som viser manglende fundering
under klaplagets dybde.
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Udgravning, som viser manglende fundering
under klaplagets dybde.

Tramex
Fugtmalinger er udfert med Tramex

Maling af/pa beton/murvaerk:

Grgn = normalt fugtniveau

Gul = forhgjet til meget forhgjet fugtniveau
Rgod = vaesentligt forhgjet fugtniveau til
kraftigt forhojet fugtniveau, (vadt)

Tramex
Fugtmalinger er udfert med Tramex

Maling af/pa beton/murvaerk:

Grgn = normalt fugtniveau

Gul = forhgijet til meget forhgjet fugtniveau
Rgd = vaesentligt forhgjet fugtniveau til
kraftigt forhgjet fugtniveau, (vadt)

Fundaments dybde fra byggetilladelsen.

Det udfgrte fundament slutter ved terreendakket og der treenger derfor vand ind i denne sam-
lingsdetalje.

Beskrivelse af kaelder i tilstandsrapport.

"Fugtniveauet er normalt for husets alder, hvorfor forholdet ikke skgnnes at medfgre nogen risi-
ko. Opstigende og indtraengende grundfugt i eldre keeldervaegge er almindeligt forekommende."
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Forholdet er klart fejlbeskrevet da fugt kan medfgre afskallinger i puds og risiko for skimmel og
darligt indeklima.

Forholdet skulle derfor have vaeret beskrevet med en risiko.

Forholdet er ikke normalt da det skyldes den manglende fundamentsdybde.

Konklusion:

Det manglende fundament nedsaetter bygningens brug da det ikke er muligt at forbedre det eksi-
sterende terrsendaek grundet mangler ved fundamentets dybde og fugtsikring. Det manglende
fundament skaber stgrre fugtproblemer end normalt, da vandet har frit Igb i samlingen mellem
fundament og terraendaek. Der er ikke den lovpakraevede fugtsikring.

Grundvandsstanden pa matriklen er lav og det vurderes derfor, at fugtproblemerne stammer fra
overfladevand der Igber ned langs facaden og ind i kaelderen. Bygningsdelen er generelt utilgen-
gelig da den ligger under jorden og seelger har derfor ikke haft mulighed for at inspicerer denne
inden kgb, men har matte stgtte sig til bygningstegninger, lovgivning og tilstandsrapporten.

Safremt fundamentet var udfgrt i henhold til den givne byggetilladelse, ville terreendakket veere
sikret mod den opfugtning som ses og males. Det er derfor ngdvendigt med en underfundering
for at sikre at overfladevand ikke kan Igbe langs fundamentet og treenge ind under terraendaek-
ket."

Det fremgar af kommunens bygningsreglement fra 1936:

"§ 53

| enhver af Bygnings Fundamenter skal der under stuebjeelkelaget pa oversiden af sokkelen under
den betonstgbning, som danner understgtning for alle bygningens mure mindst 15 cm over jord-
linjen i murens fulde bredde anbringes et for fugtighed uigennemtraengeligt lag af et af bygnings-
kommissionen godkendt materiale."

Det fremgar af tilstandsrapporten:

16 ﬁ Der er fugtopstigning og - Fugtniveauet er normalt for
fugtgennemtrasngning i husets alder, hvorfor
keelderveegge samt lest og farholdet ikke skannes at
afskallet puds, medfere nogen risika,

Opstigende og indtrazhgende
grundfugt i z=ldre
kaeldervaegge er almindeligt
forekommende.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket?
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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, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende 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.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen deekker ikke:

4.1

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.11

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejiendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten.

16. Udvidet deekning

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa
opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, Byg-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sadanne anvisninger er et
krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for daekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.
Undtagelser til pkt. 16.1:

a) Ulovlige terreendakskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) deekkes kun hvis betingel-
serne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt."
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et raekkehus fra 1957, den 27/11 2022 og tegnede i
den forbindelse ejerskifteforsikring med udvidet deekning. Klageren har oplyst, at de fgrst flyt-
tede ind den 28/1 2023. Han anmeldte den 11/11 2024, at de i forbindelse med, at de var ved
at renovere kalderen og etablere gulvvarme, havde konstateret, at fundamentet ikke var til-
straekkeligt dybt, hvilket havde medfgrt fugt i kaelderveeggene. Selskabet har afvist at yde deek-
ning. Klageren gnsker daekning af udgifter til seenkning af fundamentet i kaeelderen og har frem-

lagt et tilbud pa 250.000 kr.

Selskabet har anfgrt, at der i forhold til basisdeekningen ikke er tale om en daekningsberettigen-
de skade. Selskabet har anfgrt, at keelderen er den oprindelige fra 1957, at der pa det tidspunkt
ikke var krav til fugtsikring af kaeldre, og at det er forventeligt, at der kan forekomme stgrre
eller mindre problemer med opstigende grundfugt og indtreengende vand gennem ydervaegge
og terraendak. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har fremlagt dokumentation pa, at der i
kaelderen er alvorlige skader eller forhgjet fugt, som er usaedvanligt i forhold til tilsvarende
kaeldre opf@rt i 1957. For sa vidt angar den udvidede daekning har selskabet anfgrt, at klageren
ikke har dokumenteret, at forholdet pa opfgrelsestidspunktet udgjorde en ulovlig bygningsind-

retning.

Klageren har anfgrt, at "nar fundamentet ikke fgres under vaegmodtagende dele af konstrukti-
onen, opstar der en direkte kontakt mellem gulvpladen og ydervaeggen uden den ngdvendige
understgttelse eller taetning. Dette skaber en konstruktiv svaghed, hvor fugt lettere kan traenge
ind. | en kaelder under terraen, hvor der konstant er tryk fra fugt i jorden, forsteerker denne
mangelfulde udfgrelse risikoen for vandindtraengning betydeligt. Den udfgrte konstruktion
stemmer ikke overens med den lgsning, som fremgar af de oprindelige byggetegninger, og den
lever hverken op til forventet teknisk standard eller geeldende krav pa opfgrelsestidspunktet".
Klageren har anfgrt, at "bygningens baerende konstruktioner skal beskyttes mod fugtindtraeng-
ning, enten ved at haeve dem over terraenniveau eller ved at etablere effektive foranstaltninger

til fugtsikring. | en keelder, hvor det ikke er muligt at haeve konstruktionen over jordniveau, skal
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kravet i stedet opfyldes gennem tekniske lgsninger som for eksempel kapillarbrydende lag, ud-
vendige draen, teette fugtspaerrer og korrekt udfgrte fundamenter. Min byggesagkyndige kon-
kluderer i sin supplerende vurdering, at der ikke er fgrt fundament under klaplaget, og at denne
manglende udfgrelse er den direkte arsag til den konstaterede fugtindtraengning". Klageren har

anfgrt, at ejendommen er opfert i strid med § 53 i kommunens bygningsreglement fra 1936.

Det fremgar af byggeteknisk gennemgang af 20/11 2024 opdateret 19/2 2025 indhentet af kla-
geren, at "kzelderen er fugtskadet og der ses stgrre problemer med skader grundet vandind-
traengen. Ejer har faet opbanket klaplaget for at udbedre fugtskader i dette. Det har dog vist sig
at fundamentet ikke er dybere end klaplaget trods det at bygningstegninger viser et korrekt
fundament. ... Det manglende fundament nedsatter bygningens brug da det ikke er muligt at
forbedre det eksisterende terreendaek grundet mangler ved fundamentets dybde og fugtsikring.
Det manglende fundament skaber stgrre fugtproblemer end normalt, da vandet har frit Igb i
samlingen mellem fundament og terraendak. Der er ikke den lovpakraevede fugtsikring. Grund-
vandsstanden pa matriklen er lav og det vurderes derfor, at fugtproblemerne stammer fra over-
fladevand der Igber ned langs facaden og ind i kaelderen. Bygningsdelen er generelt utilgeenge-
lig da den ligger under jorden og szelger har derfor ikke haft mulighed for at inspicerer denne
inden kgb, men har matte stgtte sig til bygningstegninger, lovgivning og tilstandsrapporten.
Safremt fundamentet var udfgrt i henhold til den givne byggetilladelse, ville terraendaekket vae-
re sikret mod den opfugtning som ses og males. Det er derfor ngdvendigt med en underfunde-
ring for at sikre at overfladevand ikke kan lgbe langs fundamentet og treenge ind under terreen-

daekket".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-
ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade el-

ler en ulovlig bygningsindretning.
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Basisdzekning

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, at udfgrelsen af en bygningsdel ikke er udfgrt efter producentanvisninger
eller handvaerksmaessigt optimalt. Det afggrende er, om forsikringens skadedefinition er op-

fyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved
kalderen, der pa overtagelsestidspunktet nedsatte vaerdien eller brugbarheden navnevaerdigt
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 veegt p3, at ejendommen er fra 1957, og at keeldre fra denne pe-
riode ikke oprindeligt er sikret imod grundfugt og gvrig fugtindtreengning. Naevnet bemazerker,
at det i kaeldre fra den tid ma anses for et almindeligt forekommende og forventeligt forhold
ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener og tilfaelde af vandindtreengning gennem

kaeldergulve og -veegge.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at forholdet fgrst er konstateret omkring 2 ar efter overtagelsen
i forbindelse med, at klageren skulle have etableret gulvvarme i keelderen. Naevnet bemazerker,
at det fglger af betingelsernes punkt 4.11, at forsikringen ikke deekker "forsikringstagerens indi-

viduelle gnsker om en sarlig anvendelse af ejendommen®.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 16 med karakteren
"grat hus", at "der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i kaeldervaegge samt lgst og af-
skallet puds. Fugtniveauet er normalt for husets alder, hvorfor forholdet ikke skgnnes at med-
fgre nogen risiko. Opstigende og indtreengende grundfugt i aeldre kaeldervaegge er almindeligt
forekommende. ... Fugtniveauet er normalt for husets alder, hvorfor forholdet ikke skpnnes at
medfgre nogen risiko. Opstigende og indtreengende grundfugt i seldre keeldervaegge er alminde-

ligt forekommende".
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Udvidet deekning

Hvad angar forsikringens udvidede dakning finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er
tale om ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen pa opfgrelses-
/udfgrelsestidspunktet. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse. Neevnet bemaeer-
ker, at § 53 i kommunens bygningsreglement fra 1936, som klageren har henvist til — efter
naevnets opfattelse — ikke vedrgrer situationen i naervaerende sag, idet bestemmelsen omhand-

ler krav om fugtspaerre 15 cm over jordlinjen.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Thgnnings



