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Forsikring
Den 22. oktober 2025 blev i sag nr. 103577:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 13/5 2025 samt i vedlagte bilag har
klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Oprettelse af forsikringssagen

Den 22. oktober 2022 anmeldelse det til Dansk Boligsikring, at gulvet over krybekaelderen har
markante fald — op til 2 cm niveauforskel mellem vaeggen og midten af rummene, hvor der er det
stgrste fald.

Efter besigtigelse af skaden af Dansk Boligsikrings konsulent aftales det med [selskabets medar-
bejder], at der skal etableres adgang til krybekzelderen, saledes skaden kan besigtiges nedefra —
jeg informeres desuden om, at udgiften til etablering af denne inspektionslem vil veere daekket fra
ejerskifteforsikringen, hvis det viser sig, at der er skader pa betondakket, der omfattes af ejerskif-
teforsikringen.

Bilag 4 indeholder billeder af skaden set nedefra.

Accept af skaden
Den 28. maj 2023 bekraefter [selskabets medarbejder] fra Dansk Boligforsikring, at der tilbydes
daekning af skaden — se bilag 3.

Undersggelse af udbedringsmetode
Fra den 28. maj 2023 til den 2. maj 2024 arbejdes der pa at finde den rette udbedringsmetode.
Skaden besigtiges yderligere 2 gange, og nar Dansk Boligforsikring kontaktes, er standardsvaret, at
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der arbejdes pa ingenigrberegninger i forhold til at finde den rette udbedringsmetode — se bilag 9
vedrgrende dialogen med Dansk Boligforsikring.

Det skal her naevnes, at vores naboer, ..., har haft en tilsvarende sag kgrende mod Dansk Boligfor-
sikring, og at de sammen med dem har vurderet forskellige udbedringsmetoder — alt fra udskift-
ning af betondaekket inkl. reetablering af rummene til opfyldning af krybekaelderen med beton.
Det skal her noteres, at [begge ejendomme] er to identiske huse, som er bygget samtidigt.

Den fgrste konsulent, [selskabets besigtigelseskonsulentl], var efter besigtigelse af skaden den
24. januar 2023 i den overbevisning, at den eneste korrekte udbedringsmetode vil veere en ud-
skiftning af betondakket. Dansk Boligforsikring skifter [selskabets besigtigelseskonsulentl] ud
med [selskabets besigtigelseskonsulent2], som undersgger flere alternative udbedringsmetoder
hos vores nabo, men uden at finde en Igsning, der udbedrer skaden til nyveerdi.

Den foresldede udbedringsmetode

Dansk Boligforsikring tiloyder en ren kosmetisk udbedring af skaden (se bilag 3) pa trods af, at er-
statningen jf. forsikringsbetingelserne punkt 5.1, 5.2 og 5.3 skal beregnes som nyvaerdierstatning
(se bilag 1).

Dansk Boligforsikring har direkte anfgrt, at der ogsa efter reparationen er tale om en utidssvaren-
de konstruktion med begraenset levetid. Denne holdning er ikke forenelig med policens bestem-
melser om nyvaerdi og policens afskrivningstabeller.

Teknisk rapport
| forbindelse med oprettelse af denne klage er [klagerens ingenigr] blevet bedt om at lave en tek-
nisk vurdering — se bilag 6.

Han har bl.a. veeret i dialog med producenten af betondaekket, ..., om udbedringsmetode, og de
finder Dansk Boligforsikrings forslag problematisk, da det vil sveekke betondaekket — se bilag 6, 7a
og 7b.

Kommentarer til Dansk Boligforsikrings afggrelse

Seerlige undtagelser i ejerskifteforsikringen

Vores ejerskifteforsikring har en saerlig undtagelse, der fremstar saledes:

'Forsikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbre-
der sig fra ejendommens tag/tagkonstruktion, grundet tagfald - jf. tilstandsrapporten punkt
1,2/1,1 & manglende ventilering i krybekaelderen punkt 5,6, som fglge af fugt.'

| de 1% ar, som sagen har kgrt, har det veeret under antagelse af, at skaden er dakket af ejerskif-
teforsikringen. Det er f@rst, nar [selskabets klageansvarlige] involverer sig i sagen, at det kommer
pa tale, at skaden muligvis er omfattet af denne szerlige undtagelse.

Dette er jeg ikke enig i, og de g@vrige medarbejdere hos Dansk Boligforsikring har tidligere accepte-
ret, at skaden er daekket af ejerskifteforsikringen, sa det findes usadvanligt, at der 1% ar efter ac-
cept af skaden, aendres syn pa dette, uden at der har veeret fremlagt nyt dokumentation, som kan
forklare dette.



Ankenaevnet for Forsikring

3. 103577

Arsagen til skaden

[Selskabets klageansvarlige] fremhaever fglgende i afggrelsen:

'Det ma anses at vaere forventeligt, at fugten fra den uventilerede krybekzaelder, vil have betydning
for konstruktions levetid'.

Det vurderes af [klagerens ingenigr] efter en dialog med producenten af betondaekket, at det ikke
er den manglende udluftning af krybekalderen der er problemet, men derimod den manglende
fugtspaerre, der hindrer opstigende grundfugt — se bilag 6.

Udbedringsmetode

Folgende fremgar af forsikringsbetingelserne punkt 5.1, 5.2 og 5.3:

e 5.1 Erstatningen beregnes som nyvaerdierstatning.

e 5.2 Erstatningen fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at
reparere, genoprette eller genopfgre det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa
samme sted.

e 5.3 Der afskrives i erstatningssummen som fglge af slid og alde i overensstemmelse med de
afskrivningstabeller, der er vedlagt som bilag A.

Det kan konstateres, at Dansk Boligforsikrings erstatningstilbud ikke indeholder en reparations-
metode, der omfatter 'samme byggemade', i det byggemetoden a&ndres fra et armeret deaek til et
partielt uarmeret daek.

Dansk Boligforsikring har anfgrt, at der ogsa efter reparationen er tale om en utidssvarende kon-
struktion med begraenset levetid. Denne holdning er ikke forenelig med policens bestemmelser
om nyveerdi, og policens afskrivningstabeller.

For mig at se er der ingen af de i policen anfgrte tabeller, der omfatter daekkonstruktionen, hvil-
ket betyder, at det aktuelle daek skal erstattes til nyvaerdi uanset alder.

[Klagerens ingenigr] vurderer desuden fglgende:

e at reparationsforslaget ikke kan anbefales som en permanent og varig afhjalpning af skader-
ne.

e at reparationsmetoden ikke Igser problemstillingen med de rustne armeringsjernene, og at
rustdannelsen vil fortsaette.

e at de armeringsjern der pa nuvaerende tidspunkt er rustne, allerede har opbygget spaendinger
i porebetonen. Spaendinger der vil medfgre nye afskalninger i tiden fremover.

e at reparationsforslaget ikke Igser problematikken med den manglende fugtmembran pa ter-
renet i krybekaelderen.

Nar der tages hensyn til alle parameter, ser [klagerens ingenigr] ikke andre reparationsmetoder
end en udskiftning af daekket, suppleret med en taet membran i bunden af krybekalderen, der
sikrer effektivt mod nedefra kommende fugt. Med hensyn til forsikringsdaekningen er det hans
vurdering, at arsagen til skaderne er den manglende fugtmembran.

Konsulenten fra producenten af betondaekket, ..., vurderer desuden fglgende:
e atreparationsforslaget er ikke anvendeligt, da det ikke erstatter den del af armeringen, der er
rustet vaek eller som er svaekket.
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¢ at manglende armering er problematisk, da daekkene i forvejen er spinkle af udformning og er
fedt som en forholdsvis svag konstruktion.

e atderimangel pa testresultater og prgvninger ikke er muligt at beregne dakkenes baereevne
uden armering.

| gennem de 1%-2 ar som sagen har kgrt, er der ikke kommet andre alternative udbedringsforslag
frem, som Igser skaden til nyvaerdi, end en udskiftning af betondakket.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

1) Dansk Boligforsikrings tilbud revideres og haeves, sa det afspejler udgifter til udbedring af ska-
den til nyveerdien dvs. udskiftning af betondakket over krybekalder samt reetablering af to
veaerelser, en gang og et badeveerelse

2) Udgifter deekket til etablering af en inspektionslem til krybekalderen jf. aftale med [selska-
bets medarbejder] fra Dansk Boligforsikring den 16. februar 2023

3) Udagifter til genhusning af en familie pa 4 personer imens skaden udbedredes - det har taget
ca. 4 maneder at fa en identisk skade udbedret hos vores naboinr. ...

4) Udgifter deekket til teknisk og juridisk bistand i forbindelse med konstatering og afdakning af
et deekningsberettigende forhold jf. ejerskifteforsikringen afsnit 3.6"

Selskabet har den 26/4 2025 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning
Klagen vedrgrer ejendommens etagedaek mellem krybekaelder og boligen, som er det oprindelige
fra 1957.

Klager er ikke enig i DBF's deekningstilsagn, der omfatter reparation og udbedring af den aktuelle
skade, men kraever derimod daekning af udgifter til nyt mere tidssvarende daekkonstruktion, her-
under nye gulve i to veerelser, gang og badevaerelse.

Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 19. oktober 2018.

| forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF
pa baggrund af tilstandsrapport ..., udarbejdet den 13. februar 2018.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport er fremlagt af klager.
Der er tale om ejendommens oprindelige deekkonstruktion mellem krybekzelder og boligen fra
ejendommens opfgrelse i 1957, som saledes har staet i efterhanden 68 ar, hvoraf klager har be-

boet ejendommen i 4 ar forud for anmeldelsen.

Den 14. december 2022 anmelder klager, at gulvet over krybekalderen er sunket. Skadeanmel-
delse fremlaegges som bilag A.
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Den 24. januar 2023 besigtiger DBF anmeldelsen om sunket gulv. Besigtigelsesnotat fremlaegges
som bilag B.

Konsulenten konstaterer ikke skader pa husets gulve ved besigtigelsen, men da det ikke er muligt
at besigtige konstruktionen under gulvene, uden et destruktivt indgreb, bliver der lavet en aftale
om genbesigtigelse.

Genbesigtigelsen bliver gennemfgrt den 25. april 2023. Besigtigelsesnotatet fremlaegges som bilag
C.

Den 28. maj 2023 fremsender DBF daekningstilsagn med beskrivelse af udbedringen. Afggrelsen
paklages til DBF's interne klageafdeling, der den 2. maj 2024 fastholder afggrelsen og opger er-
statningen til 180.000 kr. efter fradrag af selvrisikoen pa 5.000 kr. i henhold til indhentet tilbud.
Tilbuddet er fremlagt af klager som bilag 5.

Klager har fremlagt en del af korrespondance. For overskuelighedens skyld fremlaegges korre-
spondancen som samlet bilag D og SBl-anvisning 7 (etagedaek mod jord), der henvises til i korre-
spondancen, fremlaegges som bilag E.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal deekke i henhold til tiloud pa 830.000 kr. til ny etageadskillelse mellem
krybekaelder og bolig, ventilering af krybekaelder, nye gulve mv. og nyt badeveerelse. Herudover
kraever klager genhusning i 4 maneder og daekning af udgifter til teknisk bistand.

Klager har ikke pavist, at DBF's tilbudte udbedring er utilstreekkelig, eller at der er grundlag for
genhusning eller grundlag deekning af teknisk bistand.

Etagedaek mellem krybekalder og bolig
Forholdet drejer sig om ejendommens oprindelige daekkonstruktion over den uventilerede krybe-
kaelder fra 1957 (68 ar).

Daekket er udfgrt med elementer i letbeton med armeringsjern. Armeringsjernet er 4 ar efter kla-
gers overtagelse af ejendommen konstateret med korrosion.

Korrosionen er en naturlig fglge af det mangearige fugtige miljg i krybekaelderen, idet krybekael-
deren er uventileret og ikke er sikret mod fugt fra jorden.

Konstruktionen var ikke ualmindelig pa opfgrelsestidspunktet og ses ligeledes i overensstemmelse
med beskrivelsen i byggesagen. Det ma samtidig ogsa anses som forventeligt, at konstruktionen,
og de deraf fglgende fugtforhold, har betydning for levetiden.

Det er anmaerket i tilstandsrapportens pkt. 5.6., at: 'Antal og placering af ventilationsriste i soklen
ved krybekalderen skgnnes ikke at opfylde gaeldende regler.'
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Pa baggrund af anmaerkningen er der taget et fglgeskadeforbehold i forsikringspolicen. Det er
DBF's opfattelse, at korrosionen af armeringsjernet er en sadan fugtskade, som der netop er taget
et forbehold for ikke at daekke.

Skadebehandleren har trods anmaerkning og policeforbehold tilbudt daekning til slibning, rustbe-
handling og reparation/svumning af betonen med f.eks. skalflex i mail af 28. maj 2023.

DBF har indhentet tilbud pa udbedring af skaden fra [en murer]. Det vil blandt andet vaere ngd-
vendigt at flytte pa jorden i krybekalderen for at komme til, hvorfor tilbuddet lyder pa 185.000
kr., der efter fradrag af selvrisiko medfgrer en erstatning pa 180.000 kr.

Klager har efterfglgende fremsendt notat fra [klagerens ingenigr], som ikke indeholder noget af-
gorende nyt til sagen. [Klagerens ingenigr] har ret i, at hvis krybekaelderen havde vaeret bedre
fugtsikret, sa ville der nok ikke have vaeret korrosion i samme omfang.

Det aendrer dog ikke p3a, at det ikke var ualmindeligt at udfgre konstruktionen sadan i 1957. Byg-
ningsreglement fra 1961, som dermed fgrst kom flere ar efter opfgrelsen, indeholder ikke krav
om fugtisolering af uorganiske konstruktioner f.eks. porebeton, men alene nar der er tale om
overliggende organiske traekonstruktioner.

Man kan ikke tolke de tidligere anvisninger, f.eks. fra SBl-anvisning 7 fra 1951, som ligeledes ved-
rgrer organiske konstruktioner, sadan, at konstruktionen i klagers hus - som er uorganisk - var
usadvanlig for opfgrelsesaret.

| forhold til klagers bemaerkninger vedrgrende skadesagen pa nabohuset, skal det blot naevnes, at
selvom ejendommene ligger ved siden af hinanden, sa behandles sagerne individuelt af ejerskifte-
forsikringen i forhold til de konstaterede forhold og i overensstemmelse med forsikringsbetingel-
serne.

Uden at ga neermere ind i naboens sag, skal det blot pointeres, at erstatningen hverken er opgjort
til udskiftning af deek og gulve eller opfyldning af krybekaelderen, som klager naevner i sit bilag O,
men derimod til understgtning af det eksisterende dak. Det kan meget vel vaere muligt, at nabo-
en har brugt erstatningen som tilskud til udskiftning eller anden lgsning, hvilket forsikringen na-
turligvis ikke blander sig i.

Det er ligeledes korrekt, at skadebehandleren har deekket rimelige udgifter til destruktiv ab-
ning/inspektion fra bryggerset, saledes at det var muligt at besigtige daekket. Hvis klager har mod-
taget regningen for dette, vil vi gerne have en kopi samt kontooplysninger fra klager til brug for
vores refundering af udgiften til klager.

Gulvene
Foreeldelse
Overordnet set ggres det gaeldende, at forholdet omkring gulvene er forzldet.

Klager far kendskab til, at gulvene har skaevheder i umiddelbar forlaengelse af overtagelsen den 1.
december 2018, jf. klagers egen mail af 27. juni 2023 (bilag E).
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Det fglger af foraeldelseslovens § 3, stk. 1, og § 2, stk. 1, at et krav foraeldes 3 ar efter det tidligste
tidspunkt, til hvilket fordringshaveren kunne kraeve at fa fordringen opfyldt, medmindre andet
felger af andre bestemmelser.

| neerveerende sag er der ikke grundlag for at regne fristen fra et senere tidspunkt end tidspunktet,
klager konstaterede skaevhederne.

DBF ggr pa den baggrund gaeldende, at klagers krav ma anses for foraldet pr. den 1. december
2021.

Anvendelse af tillaegsfristen pa 1 ar i forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5 forudsaetter, at anmeldel-
sen er modtaget inden foraeldelsesfristens udlgb. Anmeldelsen blev fgrst modtaget den 14. de-
cember 2022, hvor foraeldelse allerede var indtradt i december 2021.

Safremt Naevnet alligevel matte tilleegge det vaegt, at DBF har realitetsbehandlet anmeldelsen,
skal det bemaeerkes, at forholdet med gulvene blev afvist i mail af 6. juli 2023, hvorved anvendelse
af tilleegsfristen pa 1 ar fra afggrelsen medfgrer, at foraeldelse efter denne bestemmelse i sa fald
er indtradt den 6. juli 2024.

Skadebegreb

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. december 2018 var forhold, som udgjorde en daekningsberettigende skade el-
ler nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5. Hvis naevnet
kommer frem til, at klagers krav ikke er foraeldet, ggres det gaeldende, at klager ikke har pavist, at
der er deekningsberettigede skadeforhold ved gulvene pa overtagelsestidspunktet i december
2018.

Konsulenten har vurderet, at skaavhederne/lunkerne ikke skyldes svaekkelse af deekket men der-
imod handler om, at gulvet, som ligger pa daekket, naturligt fglger den nedbgjning, der er i daek-
ket mellem de faste vaegge/punktunderstgtninger.

Skeaevhederne har ikke en karakter, der nedszetter ejendommens brugbarhedsvaerdi pa overtagel-
sestidspunktet.

Klager har desuden beboet ejendommen — med de pagseldende skeevheder/lunker — i 4 ar forud
for anmeldelsen til ejerskifteforsikringen.

Ifglge klager er skaevhederne heller ikke blevet stgrre i ejertiden. Anmeldelsen har naermere
handlet om bekymring for, hvorvidt skaevhederne skyldes svaekkelse af deekket, som DBF netop
har forholdt sig til ikke er tilfaeldet, om end ingen bygningsdele har uendelig levetid og heller ikke
et porebetondaek fra 1957.

DBF har opgjort erstatningen efter, hvad det koster at reparere daekket (det beskadigede), pa
samme byggemade og samme sted i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 5.2.

Det star naturligvis klager frit for at benytte erstatningen som tilskud til en anden Igsning. Der-
imod ligger det udenfor ejerskifteforsikringens deekningsomfang at opgradere oprindelige og tids-
typiske konstruktioner til ny konstruktion efter nutidige standarder.
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Der er ikke grundlag for genhusning, idet arbejdet i krybekalderen, som DBF har dakket, ikke
medfgrer, at ejendommen ikke kan bebos i perioden arbejdet star pa. Der henvises til betingel-
serne i forsikringspolicens pkt. 3.6.3.

Der ses heller ikke grundlag for daekning af udgifter til teknisk bistand i henhold til pkt. 3.6.2."

Klageren har i brev af 3/7 2025 til neevnet bl.a. anfgrt:

“Indledning

Jeg g@r hermed indsigelse mod Dansk Boligforsikrings (DBF) afvisning af fuld deekning for den kon-
staterede skade pa etageadskillelsen mellem bolig og krybekzaelder. Det er min opfattelse, at DBF's
forslag til udbedring hverken er teknisk holdbart, forsikringsretligt korrekt eller i overensstemmel-
se med forsikringsbetingelsernes bestemmelser om nyveaerdierstatning.

| selskabets svar understreges det, at den manglende ventilering i krybekaelderen er arsagen til de
opstaede skader. Det er vigtigt at papege, at denne opfattelse er misvisende. Ifglge SBl-anvisning
nr. 7 fra 1951 og det tekniske notat fra [klagerens ingenigr] er problemet ikke manglende ventile-
ring, men derimod fraveeret af en effektiv fugtspaerre, som skal forhindre opstigende grundfugt.

Det fremgar i undersggelsen af fugtforholdene, at jorden i krybekalderen kan afgive store maeng-
der vand, hvilket ngdvendigger en korrekt afdaekning med plastfolie eller lignende materiale for at
minimere fugtausivningen. Denne metode er i overensstemmelse med anvisningen fra [producen-
ten af betondaekket], der anbefaler brugen af plastfolie pa bunden af krybekaelderen for at redu-
cere fugtafgivelsen med op til 90%.

1. Udbedringsmetoden er ikke holdbar og i strid med betingelserne

Det af DBF foreslaede reparationstiltag — slibning, rustbehandling og svumning — er en korttids-
holdbar kosmetisk reparation, som ikke Igser det underliggende problem: armeringsjern, der alle-
rede er angrebet af rust, og en konstruktion uden fugtspaerre i bunden af krybekalderen.

Den tekniske vurdering foretaget af [klagerens ingenigr] dokumenterer, at:

¢ Den manglende fugtmembran i bunden af krybekaelderen er den primaere arsag til skaden —
ikke manglende ventilering.

e Den foreslaede reparation Igser ikke problemet med rustne armeringsjern.

e Reparationen indebaerer delvis fijernelse af armering, hvilket medfgrer en svaekkelse af kon-
struktionen.

Ifglge forsikringsbetingelserne, punkt 5.2, skal erstatningen fastsaettes til det belgb, det koster at
genoprette det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa samme sted. DBF's metode
endrer byggemetoden fra armeret til uarmeret deek, og kan derfor ikke anses for at veaere i over-
ensstemmelse med forsikringens krav om nyveerdierstatning.

2. Ingen dokumenteret foreldelse af gulvskaden

DBF pastar, at forholdet omkring gulvene er foraldet, fordi skeevheder blev observeret allerede

ved overtagelsen. Dette bestrides.

e Skavhederne blev fgrst konkret vurderet som skade i forbindelse med konstateringen af ned-
bgjningen og den efterfglgende destruktive undersggelse i 2023.
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e Det er en vaesentlig forskel pa at konstatere skaevheder og at vide, at de skyldes en alvorlig
konstruktionsteknisk skade.

e Safremt foreeldelse skal anvendes, skal den Igbe fra tidspunktet, hvor skaden blev erkendt
som vaerende dakningsberettiget, hvilket var i forbindelse med skadeanmeldelsen i decem-
ber 2022.

3. Selskabet har tidligere accepteret deekning

Det er veerd at fremhaeve, at DBF allerede den 28. maj 2023 gav tilsagn om daekning. Det er derfor
meget bemaerkelsesveaerdigt og problematisk, at DBF senere forsgger at aendre deres vurdering og
paberabe sig undtagelser, efter at de har accepteret daekning og pabegyndt vurdering af udbed-
ringsmetoder.

Det fremstar som en uretmaessig sendring i selskabets holdning, som fgrst sker, da sagen bliver
mere kompleks og dyrere end fgrst antaget.

4. Sammenligning med naboejendom og lighed i skade

Ejendommen pa ... — en identisk nabobygning — er blevet behandlet af DBF, og der er givet daek-
ning til en langt mere gennemgribende Igsning. Det forekommer inkonsekvent og uforstaeligt, at
to identiske konstruktioner i samme skadebillede vurderes sa forskelligt.

5. Manglende nyveerdi og risiko for fortsatte skader

Ifglge forsikringsbetingelsernes punkt 5.1 skal erstatningen beregnes som nyvardierstatning. Det
er uforeneligt med, at DBF veelger en udbedring, som selv efter reparation efterlader konstruktio-
nen i en stand med begranset levetid og nedsat baereevne.

6. Behov for genhusning og teknisk bistand
Arbejdet indebaerer fjernelse af gulve i flere rum og adgang til baerende konstruktioner — dette
gor, at eiendommen ikke er beboelig under arbejdet.

Det er dermed rimeligt og ngdvendigt, at der ydes erstatning til genhusning og teknisk bistand i
overensstemmelse med betingelsernes punkt 3.6.2 og 3.6.3.

Pastand

Det fastholdes derfor, at:

1. Dansk Boligforsikring skal anerkende, at skaden pa betondaekket skyldes manglende fugt-
spaerre og ikke forhold omfattet af undtagelse i policen.

2. Den foreslaede reparation er utilstraekkelig og uforenelig med betingelsernes krav om nyveer-
dierstatning og byggemade.

3. Der skal ydes daekning til udskiftning af betondaekket i overensstemmelse med den tekniske
rapport og markedspris for arbejdet.

4. Der skal ydes daekning for ngdvendige fglgeomkostninger, herunder genhusning og teknisk bi-
stand."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Det fremgar bl.a. af

tilstandsrapport af 13/2 2018:
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Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

5. Kaldre/krybekaldre/terrandak

5.6 Ventilation K1 Antal og placering af ventilationsriste i soklen ved krybekzelderen skennes ikke at
opfylde gzeldende regler.
Note: Der er dog ikke konstateret skader som falge heraf.

Det fremgar bl.a. af klagerens skadeanmeldelse af 14/12 2022:

"Hvornar blev skaden opdaget? (dato) 14/12/2022

Hvordan blev skaden opdaget? Vi er blevet gjort opmaerksom pa af vores handvaerkere, at gulvet
er sunket i de dele af bygningen, som er over krybekeelderen,

Hvad er skaden? (hvad er skaderamt) Nedsunket gulv over krybekaelder. Det er en gammel skade,
som vi ikke blev oplyst om i tilstandsrapporten ved kgb af boligen."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat af 3/2 2023:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Gulv over krybekaelder er sunket

BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:
Krybekaelder, porrebeton, gulv pa strger.

Beskrivelse:

Inde: Ved besigtigelsen far jeg anvist bygningen mod vest hvor FT fortzeller at han grundet forhol-
det hos naboen som DBF ogsa behandler har anmeldt forholdet om skseve gulve da han mener
det er det samme forhold som hos naboen.

Jeg gennemgar bygningen mod vest, der indeholder fordelingsgang, to vaerelser med traegulv og
badevarelse med flisebelaegning.

Gulvene i de to vaerelserne og gangen har nogle skaevheder/lunker. Se foto 2-17 og indsat plan-
tegning med markeringer. Der er malt skaevhed/lunke i overgangen mellem fordelingsgangen og
veerelset markeret med gult pa 7 mm over ca. 1.2 m og i vaerelset med syd pa 10 mm over ca. 80
cm. Der er ikke delaminering, brud, svaekkelse eller andre skader pa gulvene. Der ses heller ingen
skader pa flisegulvet i badeveerelset.

FT forteeller at han ikke mener at gulvene er mere skaeve end da de overtog i 2018.
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Ude: Ikke relevant.

Konklusion:

Skaevheder i gulvet skyldes dels almindelige bevaegelser i konstruktionen som ses ved fodpaneler-
ne enkelte steder. Billederne viser at det hgjeste punkter pa gulvene er ved ydervaeggen samt
halvstensvaeg i krybekaelderen hvor daekelementerne hviler af pa. Gennem tiden har elementerne
faet en nedbgjning mellem de faste understgtninger grundet slid og xlde, skaevheder vurderes at
veere almindelig opstaet i konstruktionen grundet alderen.

Jeg har indsat tegning med placering af halvstensvaeggen (grgn) og pile (rgd) af placering af ned-
bgjningen mellem de faste understgtninger. Gul markering skal alene vise at der er tale om et og
ikke to veerelser.

Jeg kan ikke se og vurderer selve etagedeekket under gulvet som FT ogsa udtrykker bekymring for
uden at der bliver gjort adgang med et destruktivt indgreb. Der kan med fordel laves inspektions-
adgang fra bryggers til krybekzelderen.

Alderen pa det skadede:
Fra 1957 hvor huset er opfgrt.

Konstruktiv betydning/aktuelle skader eller nzerliggende risiko herfor:
Der er ikke noget usadvanligt

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Konstruktionen er udfgrt som beskrevet i byggesagen og godkendt af tekniskforvaltning som ses i
byggesagen.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:

FT forteeller skaevhederne i gulvene var der pa overtagelsestidspunktet

FT er bekymret for at have samme skade pa etagedeekket som naboen, da de er bygget pa samme
tid og af samme ingenigr.

UDBEDRING:

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:
Ikke aktuelt for gulvene.

Undersggelse af etagedaekket forudsaetter destruktivt indgreb."

Det fremgar bl.a. af selskabets besigtigelsesnotat af 3/5 2023:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Gulv ude af vatter og skadet betondaek

BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION:

Beskrivelse:

Inde: Ved besigtigelse af betondaekket fra krybekezelderen ses deekket med afskallet underflade
grundet korrosion af stgbenettet i elementerne foto 1-16 som viser sma partielle afskalninger
spredt pa deekket.
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De skzeve gulve er ikke udtryk for daekket er sveekket men gulvene fglger nedbgjningen i deekket
hvor elementerne spander mellem de faste vaegunderstgtninger.

Ude: Ikke relevant.

Konklusion:

Afskalninger i deekket ma tilskrives at der er trukket fugt op i elementerne og jernene i daekket er
hermed korroderet. Dermed skydes der flager af pa elementerne af porebeton. For at undga ska-
desudvikling og dermed svaekkelse af daekket skal der fortages en reparation af jernene som skal
slibes og rustbeskyttes. Hvis der konstateres nogen omrader hvor jernet er helt nedbrudt skal det
skiftes der. De afskallet flager skal herefter svyummes op.

Alderen pa det skadede:
Fra 1957 hvor huset er opfgrt.

Konstruktiv betydning/aktuelle skader eller nzerliggende risiko herfor:
Grundet armeringen er blotlagt og er korroderet i blotlagte omrader kan det pa sigt skade styrken
i dekket.

Er konstruktionen lovlig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Konstruktionen er lovlig/saedvanlig pa udfgrelsestidspunktet.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Forholdet har vaeret til stede ved overtagelsen.

UDBEDRING:

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

Armeringsjern slibes fri for rust og rustbeskyttes. Der syummes med Skalflex haeftesvumme
Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:

Pris ca. 70000 plus moms."

Det fremgar bl.a. af selskabets mail til klageren af 28/5 2023:

"Sa kan jeg endelig vende tilbage vedrgrende jeres sag om daekelementerne under huset.
Ejerskifteforsikringen kan tilbyde deekning.
Fugt er trukket op i elementerne af porebeton og armeringsjernet er derfor korroderet.

Forholdet indebaerer en risiko for skader pa bygningen, fordi baereevnen — pa lang sigt — kan blive
nedsat.

Vi kan derfor tilbyde daekning efter punkt 3.1 i jeres forsikringsbetingelser.

Udbedringen bestar i at slibe armeringsjernet fri for rust og rustbeskyttelse. Derefter behandles
med haftesvumme, fx fra Skalflex.
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Skulle der vaere steder, hvor armeringen er teeret igennem, udskiftes denne eller disse dele helt.

Jeg vil bede jer om at indhente et tilbud pa den deekkede udbedring, sa jeg kan opggre erstatnin-
gen.

| bgr ikke szette arbejdet i gang fgr erstatningen er endeligt opgjort.

Nar forholdet er udbedret, afventer jeg en kopi af fakturaen og kontooplysninger til den konto, |
gnsker pengene udbetalt til."

Det fremgar bl.a. af klagerens mail til selskabet af 6/6 2023:

"Det glaeder mig, at der er fundet daekning til at udbedre skaden, sa er vi da et skridt videre en
udbedring af skaden.

Jeg kan ikke se, at jeres Igsningsforslag Igser skaden med det skaeve gulv i stueplan.

Det skal naevnes, at fglgeskaden med det skaeve gulv i stueplan fgrst blev synligt, da de tidligere
ejere fik fjernet deres taepper og mgbler, sa jeg vil forvente, at dette ogsa daekkes af ejerskiftefor-
sikringen.

Angaende Igsningsforslaget, sa kunne jeg frygte, at det bliver sveert at finde en handvarker, som
kan og vil slibe armeringsjernet fri for rust og rustbeskyttelse, nar der kun er en arbejdshgjde pa
30 cm. Hvad er tanken her? Er udgravningen af kaelderen ogsa inkluderet, sa handvaerkerne kan fa
en acceptabel arbejdshgjde? Og hvordan skal de fa adgang til at udgrave krybekeelderen?"

Det fremgar bl.a. af selskabets mail til klageren af 27/6 2023:

"Jeg kan forsta pa vores konsulent, at du har nogle forventninger omkring udbedringen af den
dekkede skade, - herunder opretning af gulve.

Det forholder sig heldigvis sadan, at forholdene | jeres hus, adskiller sig veesentligt fra de forhold
der erijeres nabos hus.

Blandt andet er der ikke skader pa jeres gulve.

Skader, i forhold til jeres ejerskifteforsikring, vil sige forhold der nedsaetter bygningens veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt, efter punkt 3.1 i jeres forsikringsbetingelser.

| kan altsa ikke lave en direkte sammenligning med naboens hus eller den daekning som jeres na-
bo er berettiget til.

Jeg afventer dermed fortsat et tilbud pa den udbedring, som vi har tilbudt jer daekning til.

Helt lavpraktisk, sa oplyser konsulenten, at man flytter noget jord, sd man kan komme under rg-
rene og udfgre arbejdet."
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Det fremgar bl.a. af klagerens mail til selskabet af 27/6 2023:

"Der er vaesentlige skader pa vores gulve, som nedsatter bygningens vardi eller brugbarhed
naevnevardigt, som fgrst blev synlige, da de tidligere ejere flyttede deres mgbler, sa disse skader
forventer vi naturligvis er daekket af vores ejerskifteforsikring.

Ingen af de tre adspurgte handvaerkere var interesseret i at give tilbud pa Igsningen, som jeres
konsulent forslar. Hvordan skal de komme ind med maskiner uden at fjerne gulvet? Og de kan ik-
ke arbejde, nar der kun er en frihgjde pa 40 cm."

Det fremgar bl.a. af selskabets mail til klageren af 6/7 2023:

"Gulve:
Vi har ikke, ved hverken fgrste eller anden besigtigelse konstateret skader pa gulvene, her 4% ar
efter jeres overtagelse af ejendommen.

[Selskabets besigtigelseskonsulent1] beskriver, efter besigtigelsen den 25. april, at gulvet kan be-
vaege sig op til 15 millimeter, fordi gulvet er lagt direkte pa deekket.

Det er dog ikke noget der nedsaetter gulvets brugbarhed og der er heller ikke risiko for skader pa
gulvet, nar armeringen bliver sikret mod videre korrosion.

Jeg har desveerre ikke noget grundlag for at tilbyde jer erstatning pa det grundlag.

| har mulighed for at klage over min afggrelse pa dette punkt, hvis | fortsat er uenige.
Jeres klage bedes | sende pa mail til ..., med en beskrivelse af jeres uenighed samt, hvad | gnsker
at opna.

| hgrer derefter tilbage fra en klageansvarlig hurtigst muligt.

Udbedring:
Hvad angar udbedringen, sa har jeg flere gange forhgrt mig hos konsulenten, der fastholder at
den kan ske pa den made der er beskrevet.

Da der ikke skal anvendes maskiner, bortset fra eventuelt eldrevet handvaerktgj, sa har frihgjden
ikke umiddelbar betydning.

Konsulenten har oplyst at han har mulighed for at anvise en handvaerker i jeres lokalomrade, der
kan patage sig opgaven - uden at dette dog er normal procedure - og | hgrer tilbage i den anled-
ning hurtigst muligt."

Det fremgar bl.a. af murerens tilbud af 15/4 2024, der er indhentet af selskabet:

"Hermed tilbud pa fglgende:

- Etablering/lukning af adgang til krybekaelder

- Afdaekning/renggring i bolig

- Ngdvendig flytning af jord i krybekzaelder, jord forbliver i keelder

- Rep af afskalninger iht modtaget skitse

- Levering og montering af lem ved adgangsvej til keelder nar den lukkes
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- Egen byggeplads

Samlet pris kr. 148.000,00 excl moms."

Det fremgar bl.a. af fugtteknisk notat fra ingenigr af 4/12 2024, der er indhentet af klageren:

"Det er en velkendt problemstilling, at grundfugt er skadelig for overliggende bygningskonstrukti-
oner, hvis der ikke er etableret en effektiv fugtspaerre, der hindrer opstigende grundfugt.

SBl-anvisning nr. 7 fra 1951 oplyser pa side 28 og 29, at jorden i en krybekalder afgiver store
vandmaengder (op til 0,5 liter vand pr. m? pr. dggn), og at det derfor er vigtigt at afdeekke jorden
med et vanddampstandsende lag. | samme SBl-anvisning er ventileringen af en krybekeselder be-
skrevet pa side 26 og 27. Bemaerk, at anvisningen omhandler ngdvendig ventilering for at undga,
at traeveerket radner, men den navner intet om den ngdvendige udluftning, nar der er tale om et
porebetondak. Anvisningen repraesenterer derfor ikke krav til ventilering af krybekaelder, nar der
er tale om porebetondaek.

Den fgrste skrevne anvisning om ventilation af krybekzalder med overliggende porebetondzk, jeg
har kunnet lokalisere, er [producenten af betondaekket] anvisning fra 1964, 2. udgave, der netop
beskriver en let isolering, fugtmembran pa jorden og begraenset ventilering for at opna den fulde
effekt af porebetonens varmeisolerende egenskaber. | forordet er angivet: 'l denne vejledning har
vi derfor sggt at samle den viden, som daekker den almindelige udfgrelse af tage og daek.' Anvis-
ningen opsamler derfor viden fra perioden fgr 1964, hvilket ogsa giver sig udtryk i, at der er tale
om 2. udgave. Denne viden omfatter blandt andet en fugtmembran.

| den aktuelle sag har vi en krybekzelder, hvor der ikke er nogen form for sikring mod opstigende
grundfugt, idet bunden i krybekalderen alene bestar af rajord. Dette betyder en massiv tilgang af
fugt fra jordlagene til krybekaelderen. Hvis denne fugt skal bortventileres, vil det kreeve en massiv
udluftning af krybekeelderen, med deraf fglgende underafkgling af porebetondaekket i vinterperi-
oder og tilfgrsel af fugt til krybekaelderen i perioder med hgj udendgrs luftfugtighed.

En kraftig udluftning af krybekalderen vil betyde, at vandregr ikke kan fremfgres i krybekzelderen.
Alle vandrgr kan fryse, uanset isoleringstykkelse, hvis vandet star stille i rgrene i en laengere frost-
periode, fx i forbindelse med ferie eller fordi vandledningen alene forsyner enkeltstdende tapste-
der, der kun sjaeldent benyttes. Tilsvarende vil en kraftig udluftning nedsaette porebetondaekke-
nes isoleringsevne i et omfang, der betyder, at deekket over krybekaelderen skal isoleres.

Hertil kommer, at den kraftige udluftning ikke altid er til stede, da udluftningen er betinget af vejr-
liget udendgrs. En laengerevarende fugtig periode uden vind vil betyde, at der ikke er luftcirkulati-
on i krybekzelderen, hvorved porebetondzakkene bliver opfuget af grundfugten nedefra. En fugt-
sikring af en krybekaelder, der alene bestar af en kraftig udluftning, er skadelig for huset og inde-
klimaet, da gulvet over krybekalderen vil vaere iskoldt.

| tilstandsrapporten er anfgrt: 'Antallet og placeringen af ventilationsriste i soklen til krybekaelde-
ren skgnnes ikke at opfylde gaeldende regler. Note: Der er dog ikke konstateret skader som fglge
heraf'. Som det fremgar, har den byggesagkyndige intet grundlag for at antage, der er skader som
fglge af en eventuel begraenset udluftning. Jeg er helt pa linje med den byggesagkyndige. Hvis
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krybekaelderen er opfgrt ifglge geengs byggeskik pa opf@relsestidspunktet, som anfgrt indled-
ningsvist, betyder det intet, om der mangler en eller flere ventilationsriste.

Problemet i krybekeaelderen er ikke manglende udluftning, men manglende fugtspeerre, der hin-
drer opstigende grundfugt. Forbeholdet i DB's ejerskifteforsikring, der undtager skader, der skyl-
des manglende ventilering af krybekaelderen som fglge af fugt, kan ikke benyttes som afvisnings-
grundlag, da fugten ikke skyldes manglende ventilering, men manglende fugtmembran pa jorden i
krybekaelderen.

Hvis krybekeelderen havde veeret kraftigt ventileret, var skaden alligevel opstaet pa grund af
manglende isolering af undersiden af porebetondsekkene. En manglende isolering, der ville have
medfgrt kondensdannelse pa porebetondaekkene og deraf rustskader pa armeringsjernene."

Det fremgar bl.a. af selskabets mail til klagerens repraesentant af 17/3 2025:

"Jeg kan ikke se, at der er nye oplysninger i sagen. [Klagerens ingenigr] har naturligvis ret i, at der
nappe havde vaeret korrosion i samme omfang, hvis krybekaelderen havde vaeret bedre fugtsik-
ret, men der er intet belaeg for at konkludere, at der er tale om 'helt useedvanlige forhold for en
ejendom fra 1957'.

Konstruktionen var ikke ualmindelig i 1957, og ses udfgrt som beskrevet i byggesagen. Der er intet
der tyder pa, at deekket var navnevaerdigt svakket, da vores kunder overtog huset i oktober
2018. De skaevheder der ses i gulvene, blev vores kunder ifglge eget udsagn opmarksomme p3,
da de ved

overtagelsen sa rummene uden mgbler. Nar forholdet blev anmeldt i december 2022, var det ikke
fordi, der var udvikling i skeevhederne, men fordi de blev bekendt med skadesagen vedrgrende
nabohuset.

Skaevheden i gulvene vurderes ikke at nedszette brugbarheden af rummene i denne del af bygnin-
gen, og der er derfor ikke grundlag for yderligere daekning. Da vores kunder har veeret bekendt
med skaevhederne siden oktober 2018, vil et evt. krav pa daekning under alle omstaendigheder
vaere bortfaldet som fglge af foraeldelse.

Det fremgar ikke af din e-mail, hvilken daekning/udbedring der gg@res krav pa, eller hvorfor. Vi har
daekket de skader pa etagedaekket, der er blevet konstateret, sa hvad er det preecist for skader,
der henvises til?"

Det fremgar bl.a. af policen:

"Seerlig undtagelse:

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens tag/tagkonstruktion, grundet tagfald - jf. tilstandsrapporten punkt 1,2/1,1 &
manglende ventilering i krybekaelderen punkt 5,6, som fglge af fugt."
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Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvilke forhold er daekket

3.1

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

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

3.6
Ved dekningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 daekker forsikringen desuden:

3.6.1 Forggede byggeudgifter i forbindelse med udbedring af et daekningsberettigende forhold,
nar udbedringen ngdvendigggr en vaesentlig forandring af bygningen eller bygningsdelen, og for-
sikringstageren kan dokumentere, at vedkommende har faet afslag fra myndighederne pa en an-
spgning om dispensation fra de relevante krav i henhold til bygningslovgivningen, bygningsregle-
mentet eller steerkstremsbekendtggrelsen. Erstatningen for forggede byggeudgifter kan i alt ud-
gore indtil 20% af den beskadigede bygnings nyvaerdi, dog maksimalt 1,3 mio. kr.

3.6.2 Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og af-
daekning af et deekningsberettigende forhold. Daekning forudsaetter, at udgifterne afholdes efter
forudgaende aftale med forsikringsselskabet.

3.6.3 Rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af
et daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboeligt.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker 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.

5. Erstatningsberegning
5.1
Erstatningen beregnes som nyvardierstatning.

5.2
Erstatningen fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at reparere,
genoprette eller genopfgre det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa samme sted.
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5.3
Der afskrives i erstatningssummen som fglge af slid og =lde i overensstemmelse med de afskriv-
ningstabeller, der er vedlagt som bilag A."

Naevnet har faet forelagt fotos af gulvkonstruktionen.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1957 — i oktober 2018. Den 14/12 2022 an-
meldte klageren, at gulvet over krybekalderen var sunket. Selskabet besigtigede gulvet den
24/1 2023. Da det ikke var muligt at besigtige konstruktionen under gulvet uden et destruktivt
indgreb, blev der lavet en aftale om genbesigtigelse. Genbesigtigelsen blev foretaget den 25/4
2023. Den 28/5 2023 meddelte selskabet dakningstilsagn til slibning, rustbehandling og repara-
tion/svumning af betonen i krybekalderen. Klageren var utilfreds med selskabets udbedrings-
metode, herunder at udbedringsmetoden ikke Igste skeevheden i gulvet i stueplan. Den 27/6
2023 oplyste selskabet, at der ikke var skader ved klagerens gulve. Den 6/7 2023 afviste selska-
bet igen daekning af gulvet. Den 2/5 2024 fastholdt selskabets klageafdeling den foreslaede
udbedringsmetode for sa vidt angik etagedaekket. Den 17/3 2025 fastholdt selskabet afggrel-

sen, herunder afvisningen af udbedring af gulvenes skaevhed.

Klageren gnsker, at selskabet skal anerkende, at skaden i betondakket skyldes manglende fugt-
speerre, og at den foreslaede reparation er utilstraekkelig og uforenelig med forsikringsbetingel-
sernes krav om nyveaerdierstatning og byggemade. Der skal ydes deekning til udskiftning af be-
tondaekket i overensstemmelse med den tekniske rapport og markedspris for arbejdet. Derud-
over gnsker klageren dakning af udgifter til genhusning, udgifter teknisk og juridisk bistand i

forbindelse med konstatering og afdaekning af et daekningsberettigende forhold.

Klageren har anfgrt, at selskabet har tilbudt en ren kosmetisk udbedring af skaden i betondaek-
ket og afvist daeekning af skaevhederne i gulvet. Klageren har anfgrt, at selskabet indledningsvist

ikke har naevnt eller gjort policeforbeholdet geeldende. Klageren har hertil anfgrt, at skaderne
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ikke skyldes fugt pa grund af manglende ventilation af krybekaelderen, men derimod skyldes
manglende fugtspaerre. Klageren har indhentet en udtalelse fra en ingenigr. Ingenigren har
vurderet, at selskabets udbedringsmetode vil vaere problematisk, da reparationen indebaerer
delvis fjernelse af armering, hvilket medfgrer en sveekkelse af konstruktionen, og da den fore-
sldede reparation ikke Igser problemet med rustne armeringsjern. Ingenigren har desuden vur-
deret, at reparationsforslaget ikke Igser problematikken med den manglende fugtmembran pa
terreenet i krybekaelderen. Nar der tages hensyn til alle parameter, vil eneste korrekte Igsning
vaere en udskiftning af deekket, suppleret med en teet membran i bunden af krybekzelderen, der
sikrer effektivt mod fugt. Klageren har bestridt, at forholdet, for sa vidt angar gulvet, er forzel-
det, idet skaevhederne fgrst blev konkret vurderet som skade i forbindelse med konstateringen
af nedbgjningen og den efterfglgende destruktive undersggelse i 2023. Klageren har oplyst, at
deres nabo har haft en tilsvarende sag med selskabet, hvor selskabet har daekket en langt mere

gennemgribende Igsning.

Det er selskabets opfattelse, at korrosionen af armeringsjernet er en fugtskade omfattet af po-
liceforbeholdet, men selskabet har pa trods af dette alligevel meddelt daekningstilsagn. Selska-
bet har anfgrt, at der er indhentet tiloud pa udbedring af skaden fra en murer pa 185.000 kr.,
der efter fradrag af selvrisiko medfgrer en erstatning pa 180.000 kr. til klageren. Klageren har
ikke pavist, at udbedringsmetoden er utilstraekkelig, eller at der er grundlag for genhusning el-
ler daekning af teknisk bistand. Selskabet har anfgrt, at forholdet drejer sig om ejendommens
oprindelige deekkonstruktion over den uventilerede krybekzelder fra 1957, og at armeringsjer-
net 4 ar efter klagerens overtagelse af eiendommen er konstateret med korrosion. Korrosionen
er en naturlig fglge af det mangeadrige fugtige miljg i krybekaelderen, idet krybekalderen er
uventileret og ikke er sikret mod fugt fra jorden. Selskabet har anfgrt, at forholdet omkring sel-
ve gulvets skaevhed er foreldet, da klageren har faet kendskab til skaevhederne i umiddelbar
forlaengelse af overtagelsen. Safremt naevnet tilleegger det vaegt, at selskabet har realitetsbe-
handlet anmeldelsen, har selskabet anfgrt, at forholdet vedrgrende gulvet blev afvist den 6/7
2023, hvorved anvendelse af tillaegsfristen pa 1 ar medfgrer, at foraeldelse i sa fald er indtradt

den 6/7 2024.
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Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/2 2023, at "skaevheder i gulvet skyldes dels
almindelige bevaegelser i konstruktionen som ses ved fodpanelerne enkelte steder. Billederne
viser at det hgjeste punkter pa gulvene er ved ydervaeggen samt halvstensveeg i krybekaelderen
hvor deekelementerne hviler af pa. Gennem tiden har elementerne faet en nedbgjning mellem
de faste understgtninger grundet slid og alde, skaevheder vurderes at vaere almindelig opstaet i
konstruktionen grundet alderen. ... FT fortaeller skeevhederne i gulvene var der pa overtagelses-
tidspunktet. FT er bekymret for at have samme skade pa etagedaekket som naboen, da de er

bygget pa samme tid og af samme ingenigr".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/5 2023, at "afskalninger i daekket ma tilskrives
at der er trukket fugt op i elementerne og jernene i daekket er hermed korroderet. Dermed
skydes der flager af pa elementerne af porebeton. For at undga skadesudvikling og dermed
sveekkelse af deekket skal der fortages en reparation af jernene som skal slibes og rustbeskyttes.
Hvis der konstateres nogen omrader hvor jernet er helt nedbrudt skal det skiftes der. De afskal-
let flager skal herefter svummes op. ... Grundet armeringen er blotlagt og er korroderet i blot-
lagte omrader kan det pa sigt skade styrken i deekket. ... Beskrivelse af udbedring af det skadede
og evt. fplgeskader: Armeringsjern slibes fri for rust og rustbeskyttes. Der svummes med Skal-

flex heeftesvumme".

Det fremgar af selskabets mail til klageren af 28/5 2023, at "ejerskifteforsikringen kan tilbyde
daekning. Fugt er trukket op i elementerne af porebeton og armeringsjernet er derfor korrode-
ret. Forholdet indebeerer en risiko for skader pa bygningen, fordi baereevnen — pa lang sigt —
kan blive nedsat. Vi kan derfor tilbyde daekning efter punkt 3.1 i jeres forsikringsbetingelser.
Udbedringen bestar i at slibe armeringsjernet fri for rust og rustbeskyttelse. Derefter behandles
med haftesvumme, fx fra Skalflex. Skulle der veere steder, hvor armeringen er teeret igennem,

udskiftes denne eller disse dele helt".
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Det fremgar af klagerens mail til selskabet af 6/6 2023, at "jeg kan ikke se, at jeres Igsningsfor-
slag l@ser skaden med det skaeve gulv i stueplan. Det skal naevnes, at fglgeskaden med det skee-
ve gulv i stueplan fgrst blev synligt, da de tidligere ejere fik fjernet deres teepper og mgbler, sa
jeg vil forvente, at dette ogsa daekkes af ejerskifteforsikringen. Angaende Igsningsforslaget, sa
kunne jeg frygte, at det bliver sveert at finde en handvaerker, som kan og vil slibe armeringsjer-
net fri for rust og rustbeskyttelse, nar der kun er en arbejdshgjde pa 30 cm. Hvad er tanken
her? Er udgravningen af kaelderen ogsa inkluderet, sa handveaerkerne kan fa en acceptabel ar-

bejdshgjde? Og hvordan skal de fa adgang til at udgrave krybekaelderen?"

Det fremgar af selskabets mail til klageren af 27/6 2023, at "jeg kan forsta pa vores konsulent,
at du har nogle forventninger omkring udbedringen af den deekkede skade, - herunder opret-
ning af gulve. Det forholder sig heldigvis sadan, at forholdene | jeres hus, adskiller sig veesentligt
fra de forhold der er i jeres nabos hus. Blandt andet er der ikke skader pa jeres gulve. Skader, i
forhold til jeres ejerskifteforsikring, vil sige forhold der nedszetter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevnevardigt, efter punkt 3.1 i jeres forsikringsbetingelser. | kan altsa ikke lave en di-
rekte sammenligning med naboens hus eller den deekning som jeres nabo er berettiget til. Jeg
afventer dermed fortsat et tiloud pa den udbedring, som vi har tilbudt jer deekning til. Helt lav-
praktisk, sa oplyser konsulenten, at man flytter noget jord, s man kan komme under rgrene og

udfgre arbejdet".

Det fremgar af klagerens mail til selskabet af 27/6 2023, at "der er veesentlige skader pa vores
gulve, som nedseaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevardigt, som fgrst blev synlige,
da de tidligere ejere flyttede deres mgbler, sa disse skader forventer vi naturligvis er deekket af
vores ejerskifteforsikring. Ingen af de tre adspurgte handvaerkere var interesseret i at give til-
bud pa lgsningen, som jeres konsulent forslar. Hvordan skal de komme ind med maskiner uden

at fjerne gulvet? Og de kan ikke arbejde, nar der kun er en frihgjde pa 40 cm".

Det fremgar af selskabets mail til klageren af 6/7 2023, at "vi har ikke, ved hverken fgrste eller

anden besigtigelse konstateret skader pa gulvene, her 4% ar efter jeres overtagelse af ejen-
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dommen. [Selskabets besigtigelseskonsulentl1] beskriver, efter besigtigelsen den 25. april, at
gulvet kan bevaege sig op til 15 millimeter, fordi gulvet er lagt direkte pa deekket. Det er dog
ikke noget der nedszetter gulvets brugbarhed og der er heller ikke risiko for skader pa gulvet,
nar armeringen bliver sikret mod videre korrosion. Jeg har desvaerre ikke noget grundlag for at

tilbyde jer erstatning pa det grundlag".

Det fremgar af murerens tilbud af 15/4 2024, der er indhentet af selskabet, at "hermed tilbud
pa fglgende: - Etablering/lukning af adgang til krybekaelder - Afdaekning/renggring i bolig - Ngd-
vendig flytning af jord i krybekzelder, jord forbliver i keelder - Rep af afskalninger iht modtaget
skitse - Levering og montering af lem ved adgangsve;j til keelder nar den lukkes - Egen bygge-

plads. Samlet pris kr. 148.000,00 excl moms".

Det fremgar af fugtteknisk notat fra ingenigr af 4/12 2024, der er indhentet af klageren, at "hvis
krybekaelderen er opfert ifglge geengs byggeskik pa opfgrelsestidspunktet, som anfgrt indled-
ningsvist, betyder det intet, om der mangler en eller flere ventilationsriste. Problemet i krybe-
kalderen er ikke manglende udluftning, men manglende fugtsparre, der hindrer opstigende
grundfugt. Forbeholdet i DB's ejerskifteforsikring, der undtager skader, der skyldes manglende
ventilering af krybekalderen som fglge af fugt, kan ikke benyttes som afvisningsgrundlag, da
fugten ikke skyldes manglende ventilering, men manglende fugtmembran pa jorden i krybe-
kaelderen. Hvis krybekaelderen havde veaeret kraftigt ventileret, var skaden alligevel opstaet pa
grund af manglende isolering af undersiden af porebetondakkene. En manglende isolering, der
ville have medfgrt kondensdannelse pa porebetondakkene og deraf rustskader pa armerings-

jernene".
Det fremgar af policen, at forsikringen ikke deekker skader, herunder rad- og svampeskader, der
konstateres i eller udbreder sig fra manglende ventilering i krybekaelderen punkt 5,6, som fglge

af fugt.

Gulvet
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Det fremgar af foraeldelseslovens §§ 2 og 3, at den almindelige foraeldelsesfrist for klagerens
krav pa forsikringsdaekning er 3 ar, som skal regnes fra det tidligste tidspunkt, hvor klageren
kunne fremszette et krav om forsikringsdaekning over ejerskifteforsikringen. Dette er efter al-
mindelig praksis det tidspunkt, hvor skaden har vist sig pa en sddan made, at der er rimelig an-
ledning til at anmelde skaden til selskabet. Neevnet bemazerker, at tillaegsfristen pa 1 ar i forsik-

ringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. pkt., Igber sidelgbende med den almindelige 3-arsfrist.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerens eventuelle krav, hvad angar gulvet,

var foraeldet pa tidspunktet for sagens indbringelse for naevnet den 13/5 2025.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af sagens oplysninger, at klageren blev
bekendt med skaevhederne i gulvet i umiddelbar forbindelse med overtagelsen af ejendommen
i 2018. Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/2 2023, at klageren fortalte, at skaev-
hederne i gulvene var der pa overtagelsestidspunktet. Det fremgar af klagerens mail til selska-
bet af 27/6 2023, at "der er vaesentlige skader pa vores gulve, som nedsatter bygningens veerdi
eller brugbarhed naevnevaerdigt, som fgrst blev synlige, da de tidligere ejere flyttede deres

mgbler".

Navnet bemarker, at selskabet efter klagerens skadeanmeldelse har besigtiget gulvet den
24/1 2023. Naevnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at selskabet efter besigtigelsen har reali-
tetsbehandlet spgrgsmalet om daekningen af gulvet, men at selskabet har afvist deekning senest
den 6/7 2023. Den 1-arige foraeldelsesfrist i forsikringsaftalelovens § 29, stk. 5, 1. punktum —
der Igber fra selskabets meddelelse om afvisning — kan derfor regnes fra selskabets brev af 6/7

2023.

Etagedaekket

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det pahviler klageren at bevise, at der foreligger forhold,
som udger en deekningsberettigende skade, herunder at selskabets udbedringsmetode er util-

straekkelig.
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at selskabets erstat-
ningstilbud er utilstraekkeligt til at udbedre skaden efter forsikringsbetingelserne. Naevnet har

derfor ikke grundlag for at palaegge selskabet at udbetale yderligere erstatning.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 3/5
2023, at der skal foretages en reparation af jernene, som skal slibes og rustbeskyttes for at
undga skadesudvikling og dermed svaekkelse af daekket, og at selskabet har meddelt daeknings-

tilsagn til slibning, rustbehandling og reparation/svumning af betonen.

Naevnet har videre lagt vaegt p3, at selskabet har indhentet tiloud pa udbedringen fra en murer.
Naevnet bemeerker herudover, at selskabet tidligere har anerkendt at daekke udgifterne til de-
struktiv dbning/inspektion fra bryggerset, og at selskabet har oplyst, at klageren kan fa refunde-
ret udgiften, hvis klageren har modtaget en regning for dette.

Pa baggrund af ovenstaende finder naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke
udgifter til genhusning eller klagerens udgifter til klagerens radgivende ingenigr eller juridisk

bistand.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder ingenigrnotatet indhentet af klageren — kan

ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.



Ankenaevnet for Forsikring

27. 103577

\J;L/(‘f j{f RS

Hans-Jgrgen Nymark Beck



