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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 20/6 2019 til naevnet har klagerens
radgiver bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Som radgiver for [klageren] indbringer jeg hermed en klage over Dansk Boligforsikring (DBF) i en
ejerskiftesag.

[Klageren] overtog ejendommen ... i februar 2019. Den ejerskifteforsikring, som han kgbte ifm.
handlen er en 10 arig udvidet ejerskifteforsikring hos DBF.

[Klageren] har den 20.3.2019 anmeldt manglende ventilation i krybekselderen/kaelderen, idet
ventilationsristene af salger var tillukkede og derfor er der opstaet en opfugtning, der er ud over
det almindelige og forventelige, da fugten ikke kunne bortventileres pa almindelig vis gennem
ventilationsristene, nar disse er lukket til.

Der er fglgeskader i form af skimmelsvampevaekst, radskader og andre slags svampeskader i kry-
bekaelderen og de tilstsdende konstruktioner/etageadskillelsen over krybekaelderen m.m.

[Klageren] har tidligere haft affugtet for at begraense skaderne, men har endnu ikke modtaget no-
get svar fra ejerskifteforsikringen i forhold til deekning.

[Klageren] har tidligere ogsa henvendt sig telefonisk for at fa fremdrift i skadesagen.

Ved besigtigelsen oplyste taksatoren, at ekspeditionstiden normalt var pa 1 maned efter besigti-
gelsen, men at han ville henstille til skadeafd. om at prioritere sagen, fordi det ikke er muligt at
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benytte det meste af stueetagen pa grund af skaden. Der er uanset dette ikke sket den priorite-
ring, som han blev stillet i udsigt.

Den manglende ventilation pa grund af tildeekkede ventilationsriste er ikke oplyst i tilstandsrap-
porten. Fglgeskaderne er heller ikke naevnt i tilstandsrapporten. Allerede af disse grunde bgr ejer-
skifteforsikringen erstatte forholdet.

[Klageren] har opmagasineret en stor del af sine indbogenstande i den tilhgrende veerkstedshal,
men det er ikke optimalt til opbevaring, da der kan tilfgres fugt. Han havde ikke forestillet sig, at
han 3 mdr. efter anmeldelsen endnu ikke havde modtaget svar pa deekningsspgrgsmalet fra DBF.

[Klageren] bor interimistisk pa feltfod pa 1. salens fa m2 og kan ikke fa indrettet vinkelstuen over
krybekaelderen/kaelderen, idet gulvet i stuen over krybekzlderen/kaelderen er eftergivende flere
steder. Vinkelstuen og kgkkenet over kaelderen udggr stort set hele stueplanet pa naer entre og
badevarelse.

Alle de gnskede/n@dvendige bilag er sendt til DBF ved sagens opstart.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At fa erstattet det anmeldte forhold med manglende ventilation og fglgeskaderne heraf, fordi
dette bgr veere omfattet af ejerskifteforsikringen.

Udbedring af skimmelsvampevaekst, radskader og andre svampeskader i krybekalderen og tilstg-
dende konstruktioner, herunder etageadskillelsen gnskes betalt af ejerskifteforsikringen.

Fglgeudgifter sa som blandt andet opmagasinering af mgbler i udbedringsperioden, kvalitetssik-
ringsrapport udfgrt af specialistfirma efter udbedring af diverse svampeskader i krybekaelde-
ren/kaelderen, eget udfgrt arbejde m.m."

Klagerens radgiver har i klage af 5/9 2019 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Skadebehandlingen hos DBF undrer min klient. DBF har siden den fgrste besigtigelse den 1. april
2019 veeret klar over, at min klient ikke kan indrette stueetagen og bor pa fa m2 pa 1. salen og
indbo opmagasineret i maskinhallen nu gennem det sidste halve ar. Maskinhallen ligger ved siden
af boligen. Hallen er ikke udfgrt til opbevaring af mgbler, sd mgblerne har ikke godt af, at hensta i
hallen trods de er tildeekket.

Det har vaeret et helt urimeligt langt skadesagsforlgb bade f@r og under ankenaevnsbehandlingen
ste i forhold til min klient.

Tidslinie

12.3.2019 — forholdet med krybekaelderen blev anmeldt til DBF

22.3.2019 — mail fra DBF med oplysning om, at sagen var sendt til taksator

1.4.2019 — taksator besigtiger og vil forsgge at fa prioriteret sagen gr. omstandighederne
2.4.2019 — mail fra min klient til DBF

20.5.2019 — mail fra DBF om, at de vil gennemga tilbagemeldingen fra taksatorens besgg 1.4.2019
3.6.2019 — min klient ringer til DBF og rykker for en afggrelse

13.6.2019 — min klient skriver og rykker for en afggrelse. Han g@r obs pa opmagasineringen
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1.7.2019 - klage til Ankenaevnet for Forsikring

23.7.2019 — mail fra DBF med daekningssvar og et utilstraekkeligt udbedringsforslag

23.7.2019 —vi sender OBH's rapport til DBF via sagsportalen hos Ankenaevnet for Forsikring
30.7.2019 — mail fra DBF, som vil forelzegge OBH's rapport for deres byggekonsulent

9.8.2019 — DBF svarer Ankenavnet for Forsikring

20.8.2019 — Ankenaevnet frigiver DBF's svar pa klagen i sagsportalen

20.8.2019 — min klient venter fortsat pa en rimelig og fornuftig vurdering af det anmeldte forhold.
29.8.2019 — taksator besigtiger revner og udendgrs trappe, men afviser at genbesigtige krybekael-
deren eller drgfte sagen/kravene i den forbindelse. Taksator henviser til hovedkontoret/ sagsbe-
handleren hos DBF.

Fra den 12. marts 2019 og frem til i dag den 29. august 2019 er der gaet 170 dage, altsa omkring 6
maneder, hvor min klient har boet pa fa m2 med ngdtgrftigt indbo omkring sig pa 1. salen og med
resten af indboet opmagasineret i maskinhallen og et ryddet stueplan, da mgblering (belastning)
kan fa gulvet til at bryde sammen, hvilken mulig sammenstyrtning DBF har anerkendt den 23. juli
2019.

Min klient har efter taksators besgg den 29. august 2019 mistet troen pa, at DBF mgder op, tager
dialogen og far udarbejdet den rimelige og ngdvendige skadeopggrelse ud fra de anvisninger og
konstateringer, der fremgar af OBH's rapport. Uanset DBF har rapporten fra OBHI og oplyser at
den vil blive forelagt taksatoren, er der ingen bemaerkninger til skadens omfang og udbedring i
klagesvaret dateret 9. august 2019.

Af den grund ma min klient opretholde sin klage over DBF, idet sagen fortsat ikke er Igst tilfreds-
stillende.

Det daekningstilsagn der kom fra DBF efter mere end 4 maneder er ikke tilstraekkeligt til, at ud-
bedre skaden.

Efter yderligere 2 maneder er der fortsat ikke en afklaring fra DBF pa den dokumentation for, at
skadens omfang og udbedring er stgrre end den tilbudte daekning fra DBF. Min klient blev lovet en
vurdering efter OBHI's rapport, som han ikke har modtaget.

Senest er dialogen afvist af DBF den 29. august 2019 af den besigtigende taksator — der ogsa i sin
tid besigtigede krybekzlderen - og dialogen blev henvist til skadebehandleren fra DBF, som ikke
vender tilbage trods lpfte herom.

Klagen drejer sig derfor dels om sagsbehandlingstiden, som har vaeret ekstremt ungdigt langstrakt
og dette skyldes alene omstaendigheder hos DBF, dels over afggrelsen fra den 23. juli 2019, som
er forkert og helt utilstreekkeligt udbedringsmaessigt.

Allerede ved taksatorens besigtigelse ma det have staet ham klart, at der var tale om en stgrre
skade, der kraevede omfattende udbedringer.

Det er imidlertid ikke det resultat, som DBF meldte ud den 23. juli 2019. Her er svaret, at to ned-
brudte bjelker i krybekaelderens sydvestlige del udskiftes, fordi deres baereevne er tvivisom. Ud-
skiftningen kan formentlig ske ved at etablere huller i soklen, der tillader bjalkerne fgres ind ude-
fra.
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Den lgsning lader sig ikke fgre praktisk ud i livet al den stund, at huset i sin konstruktion ikke er
snorlige, sa der vil skulle ske tilpasninger og opklodsninger i et omfang, der vil fa betydning for
stabiliteten/holdbarheden. Endvidere er huset konstateret med satningsskader, som i gvrigt ogsa
er anmeldt til DBF i en anden skadesag, hvilket ogsa betyder, at udbedringsforslaget bliver ureali-
stisk ogsa af den grund.

Affugtning og skimmelsanering tager DBF ikke hgjde for og niveauet er langt over, hvad min klient
med rette kan forvente i krybekaelderen. Niveauet bgr nedbringes til, hvad der er almindeligt og
forventeligt for en krybekeaelder med en velfungerende ventilation og ventilationen bringes i orden
og fglgeskaderne udbedres.

At der var rad og svamp i krybekalder og etageadskillelse mod stueplan samt risiko for en egent-
lig gennemtraedning af stuens gulv blev ikke beskrevet i tilstandsrapporten, uanset der er en til-
gengelig krybekaelder med to indgange og man kan fint bevaege sig inden i den, hvilket taksato-
ren og OBH har gjort ved deres respektive undersggelser.

Vi beder om, at ankenaevnet i deres kendelse vurderer fglgende:

1. Er det i overensstemmelse med god forsikringsskik, at DBF har en sagsbehandlingstid inden de-
res fgrste og ikke omfangsmaessigt korrekt vurderede afggrelse pa 133 dage eller omkring 4% ma-
ned?

Vi beder ankenzevnet laegge OBHI's rapport til grund ved behandlingen af klagen

Idet DBF ikke har afvist eller pa anden made kommenteret pa indholdet af OBHI's rapport siden
23. juli 2017, ma vi kunne laegge til grund, at DBF er enige i omfanget af skaden og dens udbed-
ring.

Vi beder om betaling af opmagasinering og renggring af indbo

Min klient har for laenge siden bragt spgrgsmalet om opmagasinering pa bane, idet mgblerne ikke
har godt af, at std opmagasineret i maskinhallen. Sensommer og efterar er typisk mere fugtige
end sommermanederne og indboet taler ikke fugt.

Uanset min klient har henvendt sig med et krav om opmagasinering, se min klients mail fra den
13. juni 2019, hvor han igen ggr opmaerksom pa problemet med indboet, der ikke kan sta pa 1. sa-
len.

Det er saledes hastende og ngdvendigt at opmagasinere de indbogenstande, der star i maskinhal-
len og de kan ikke sta der laengere uden, at de tager yderligere skade. Derfor har min klient et
krav om, at disse mgbler renggres efter det meget lange ophold i maskinhallen og opmagasineres
korrekt under de rette forhold, idet udbedringen kommer til at tage skennet ikke under 2 mane-
der, hvis DBF nu realitetsbehandler skadesagen og dens klage.

Skadebegransning/affugtning

Min klient har udfgrt skadebegransning, som generelt anbefalet af DBF og han har arrangeret af-
fugtning i en periode for, at begraense yderligere udvikling. Affugtningen matte dog tages ned, da
aflgbet — hvor dette var etableret ved — skulle tages op og udskiftes.
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Der har siden staet abent kaeldervindue for at bidrage til ventilationen af krybekaelderen, mens
min klient har ventet pa svar fra DBF.

Bistand til radgiver

Endelig har min klient en udgift til min bistand for perioden 27. marts 2019 og frem til sagen ind-
bringes for ankenaevnet, idet jeg har gjort min klient opmarksom p3, at bistand under anke-
naevnsbehandlingen som udgangspunkt ikke kan kraeves betalt af DBF.

Ligeledes heller ikke min deltagelse i fgrste mgde med taksator.

Jeg har registreret 4% time pa sagen fra den 19. juni 2019 til og med den 29. august 2019, hvor jeg
mgdte op ved taksators besgg pa ejendommen i tillid til, at den interne lovede drgftelse havde
fundet sted, sa vi kunne drgfte krybekaelderen og fglgeskaderne med taksator ved besigtigelsen af
revner og udvendig trappe.

Min timepris er 1.500 kroner x 4,5 time = 6.750 kroner for det arbejde, som ikke relaterer sig til
ankenavnsbehandlingen. Min klient betaler selv det honorar, der ligger herudover.

| det omfang, at DBF er indstillet pa, at m@des pa ejendommen i naeste uge, gor jeg obs p3, at jeg
deltager ved mgdet og bistar min klient, sa vi derigennem far sagen afgjort og afsluttet hurtigst
muligt. Tidsforbruget til dette mgde vil vi medtage over for DBF.

Udgiften til OBH Ingenigrservice
Min klient vil fa en udgift til OBH Ingenigrservice og venter i gjeblikket pa fakturaen. Vi skgnner, at
undersggelsen koster omkring 12-15.000 kroner. Min klient gnsker udgiften til OBH betalt af DBF.

Hvad sker der nu i sagen fra min klients side
Vi venter nu pa, at DBF nu vender tilbage med et meget hurtigt svar pa, om de gnsker at mgdes
pa ejendommen i naeste uge — alle dage pa nar mandag er en mulighed for min klient og mig.

@nsker DBF ikke at mgdes pa ejendommen til en dialog og afklaring af det videre forlgb venter vi
pa, at ankenavnet vurderer om min klient har haft grund til at klage over sagsbehandlingen, der
har varet siden 12. marts 2019.

Endvidere venter vi ogsa pa, at ankenavnet tager stilling til, om naevnet kan tilslutte sig, at det
meddelte udbedringsomfang fra DBF, som min klient langt om leenge modtog under ankenaevns-
behandlingen, er helt utilstraekkeligt i henhold til den rapport fra OBHI, som vi sendte som svar pa
DBF’s tilbud om daekning."

Selskabet har i brev af 22/11 2019 til naevnet bl.a. anfart:

"I naervaerende klagesag kan det oplyses, at Dansk Boligforsikring i juli maned meddelte daekning
til det paklagede forhold, men at erstatningen fortsat ikke er opgjort.

Skadebehandleren anmodede i forbindelse med daekningstilsagnet om, at der blev indhentet et
tilbud. Siden har skadebehandleren intet modtaget fra klager/klagers radgiver, pa trods af, at der
efterfglgende har vaeret korrespondance om andre anmeldte forhold og, at eiendommen ogsa har
veeret besigtiget flere gange i forbindelse med nye skadeforhold.
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Det kan oplyses, at ejiendommen senest er blevet besigtiget d. 8. november 2019.

Jeg har foreholdt skadebehandleren klagers radgivers utilfredshed med, at rapporten fra OBH til-
syneladende ikke er blevet inddraget i selskabets afggrelse.

Skadebehandleren oplyser, at den rapport, der iht. e-mail af 30. juli 2019 skulle forelaegges for be-
sigtigelseskonsulenten, er en anden rapport, som vedrgrer et andet skadeforhold. Den rapport
der henvises til er udarbejdet af ... v/bygningskonstruktgr ..., hvilket ogsa ma sta klart for klagers
radgiver, da e-mailen jo tydeligvis vedrgrer denne sag (facaderevner).

Skadebehandleren oplyser i gvrigt, at husforsikringen ved selskabets 1. besigtigelse var i gang med
udtg@rring efter en vandskade i kaelderen, og at det er oplyst, at der i forbindelse med denne skade
er stremmet en del vand ud under huset. Fugtskaden syntes derfor (i hvert fald delvist), at relate-
re sig til en anden skade. Af denne arsag har han ikke i sin afggrelse medtaget andet end den ngd-
vendige forstaerkning/udskiftning af de svaekkede bjaelker, samt udfgrelse af de forngdne ventila-
tionsabninger.

Dette har klager som tidligere oplyst ikke opponeret imod (overfor skadebehandleren) og derfor
afventes fortsat et tilbud.

Det er tilsyneladende klagers radgivers gnske, at sagen skal skadebehandles via Ankenaevnet for
Forsikring, hvilket ikke forekommer hensigtsmaessigt.

Dansk Boligforsikring medgiver klager, at der er gaet lang tid med den indledende sagsbehandling,
men det er selskabets opfattelse, at klager alligevel i fgrste omgang ma fremkomme med sine
synspunkter overfor skadebehandleren, med henblik pa at s@ge sagen afsluttet uden Ankenaev-
nets medvirken.

Klager opfordres til at indhente et tilbud iht. Dansk Boligforsikrings deekningstilsagn, alternativt at
fremsende sine bemaerkninger til skadebehandleren, med henblik p3, at der i ngdvendigt omfang
kan tages stilling til spgrgsmalet om fugt og skimmel i krybekaelderen. Evt. kunne det vaere for-
malstjenligt at afholde et mgde pa ejendommen, hvor ogsa klagers husforsikring kan deltage.

| forhold til Ankenaevnssagen, er det selskabets opfattelse, at sagen bgr stilles i bero, indtil der er
truffet endelig afggrelse i skadesagen. Alternativt ma klagen afvises iht. Ankenavnets vedtaegter,
§4,stk.3nr.10g2."

Selskabet har i brev af 3/12 2019 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"1. Indledning

Sagen vedrgrer fugtskader i en zldre krybekzlder. Dansk Boligforsikring har efter besigtigelse
meddelt daekning til en udskiftning af radskadede bjzelker. Klager gnsker daekning vedrgrende
yderligere fugtskader, som dog syntes opstaet efter vandskader, som ikke vurderes at vedrgre
ejerskifteforsikringen.
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2. Forlgb
Klager overtog ejendommen beliggende ... d. 15. januar 2019. Kgbsaftalen fremlaegges som bilag
A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfaerdiget pa ejendommen d. 25. oktober 2018, bilag B.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-
ringen gaelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden pa 5 ar, bi-
lag C.

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 20. marts 2019, at der var konstateret radskadede bjal-
ker i krybekzlderen og, at ventilationsristene var blevet tildekket af forrige ejer. Bilag D.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 2. april 2019. Besigtigelsesnotatet frem-
leegges som bilag E.

Klager har anmeldt yderligere et forhold d. 30. maj 2019, vedrgrende revner i ydermure og sokkel.
Bilag F. Dette forhold har selskabet ogsa besigtiget, men da selskabets afggrelse ikke ses at vaere
en del af klagen, fremlaegges besigtigelsesnotatet ikke.

Selskabet har ved afggrelse af 23. juli 2019, meddelt deekning til en udskiftning af to radskadede
bjeelker i krybekaelderen (klagers bilag 5 og 5B), samt etablering af ventilation.

Samme dag svarede klagers repraesentant. | svaret anfgres, at klager er uenig i, at de pr. 30. maj
2019 anmeldte revner kan kategoriseres som arbejdsrevner. Klager har dog ingen kommentarer
til afggrelsen vedrgrende de radskadede bjelker, bilag G.

D. 24. juli 2019 fremsender klagers repraesentant en rapport vedrgrende de anmeldte revner, Bi-
lag H, og Dansk Boligforsikring har i e-mail af 30. juli 2019 kvitteret for modtagelsen af denne rap-
port, klagers bilag 6.

Selskabet har desuden modtaget rapport af 19. juli 2019 udarbejdet af OBH (klagers bilag). Klager
har dog ferst fremsendt den til selskabets besigtigelseskonsulent d. 29. august 2019. Rapporten er
tidligere blevet fremlagt som bilag i Ankenavnssagen, men skadebehandleren har ikke haft ad-
gang hertil.

D. 29. august 2019 har klager desuden fremsendt en video, som viser udstrgmmende vand, i for-
bindelse med et rgrbrud, som skulle vaere blevet deekket af klagers husforsikring. Bilag |

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen.

Klagers ejendom er opfert i 1925, og krybekeaelderkonstruktionen er husets oprindelige. Bjeelkela-
get vurderes at stamme fra opf@relsen, men gulvet er blevet isoleret senere. | forbindelse med, at
der er blevet isoleret er ventilationsristene blevet delvist lukkede, og da Dansk Boligforsikring be-
sigtigede ejendommen kunne det konstateres, at alle ventilationsriste i praksis var helt tillukkede.

Der er tale om en hgj krybekaelder med jord i bunden, og keelderen er som sadan darligt isoleret
mod opstigende grundfugt. Alderen og konstruktionen taget i betragtning var bjaelkelaget i god
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stand, og der kunne ved besigtigelsen kun konstateres lettere opfugtning i bjeelkerne helt ude
mod fundamentet. @vrigt treeveerk kunne konstateres tgrt.

Der var to bjeelker som kunne konstateres med nedbrud af konstruktiv betydning, og selskabet
har meddelt daekning til en udskiftning af disse bjaelker. Det ses at der i tiden Igb er udfgrt en del
understgtninger i krybekalderen, og nedbrudskaderne er som sadan ikke af nyere dato.

Besigtigelseskonsulenten foreslar, at man fgrer nye bjeelker ind gennem fundamentet, sa man
undgar at skulle igennem gulvet i det overliggende veerelse. Krybekalderen er 80 cm hgj, og det
er derfor muligt at udfgre reparationsarbejdet nedefra.

De enkelte punkter i klagers brev af 29. august 2019 behandles nedenfor:

Ad sagsbehandlingstid:

Skadebehandleren oplyser, at han under behandlingen af sagen ultimo maj 2019 modtog endnu
en skadeanmeldelse fra klager og vurderede, at der kunne vaere en sadan sammenhang mellem
de to forhold, at det ville vaere hensigtsmaessigt at afvente resultatet af den fornyede besigtigelse.

Set i bakspejlet ma det dog anerkendes, at det havde vaeret muligt at fremsende en afggrelse ef-
ter modtagelse af besigtigelsesnotatet d. 9. april 2019, og det anerkendes, at sagsbehandlingsti-
den er blevet ungdigt lang.

Det bemazerkes, at det ikke er skadebehandleren, som behandler ankenavnsklagen, og skadebe-
handleren har som sadan ikke haft adgang til de dokumenter som klagers repraesentant har frem-
sendt via ankenaevnets portal.

Skadebehandleren har derimod haft en Igbende korrespondance med bade klager og klagers re-
praesentant vedrgrende andre spgrgsmal, men er pa intet tidspunkt blevet gjort opmaerksom pa,
at klager var utilfreds med afggrelsen fremsendt d. 23. juli 2019.

Nar selskabet pa den anden side ikke tidligere har reageret pa ankenavnsklagen, skyldes det, at
klagen i fgrste omgang ikke blev vurderet klar til klagebehandling henset til, at der endnu ikke var
truffet afggrelse. Efterfglgende blev det fejlagtigt antaget, at der mellem skadebehandleren og
klager var en Igbende dialog om forholdet, hvorfor det gav mening at afvente en eventuel enig-
hed om daekningsomfanget.

Ad OBH-rapporten

OBH har besigtiget ejendommen d. 2. juli 2019, og det anfgres i rapporten, at der har vaeret en
kloakskade, som har medfgrt en oversvgmmelse af kaelderen. Det oplyses i den forbindelse, at
lugtgener i kaelderen og krybekzaelderen tydeligvis er blevet forvaerret markant efter indflytning.
Det ses ogsa, at der under OBH’s besigtigelse males betydeligt mere fugt i krybekalderen end,
hvad der kunne registreres ved besigtigelsen d. 2. april 2019.

| OBH-rapporten konstateres desuden vaekst af gul-temmersvamp i krybekaelderen, som ikke blev
konstateret ved besigtigelsen d. 2. april 2019.

Det er derfor Dansk Boligforsikrings opfattelse, at OBH-rapporten, primaert ma vedrgre klagers
husforsikring, da de omhandlede fugtskader, i overvejende grad kan tilskrives vandskader, som er
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opstaet efter klagers overtagelse af ejendommen. Det bemaerkes, at klager sa vidt vides har teg-
net husforsikring med bade udvidet rgrskadedaekning og svampedakning.

Ifglge rapporten er der konstateret svamp i et omfang, hvor det ma forventes at hele etageadskil-
lelsen i kryberum to skal udskiftes. Det ma antages, at klager har anmeldt dette forhold til sin hus-
forsikring, og det bemaerkes for god ordens skyld, at ejerskifteforsikringen undtager forhold som
er deekket af anden forsikring, jf. betingelsernes pkt. 4.5.

Af rapporten af 18. juni 2019 udarbejdet af .... fra ... (bilag H), samt billede af udstremmende vand
(bilag 1), syntes det at fremga, at der efterfglgende den oversvgmmelse, som var under udtgrring i
april, er sket yderligere en rgrskade, som ogsa har pavirket fugtniveauet i kaelderen.

Dansk Boligforsikring har ikke fra klager modtaget oplysninger om disse vandskader, eller om hvil-
ken daekning der er opnaet fra husforsikringen, men pa baggrund af oplysningerne i de to rappor-
ter ma det laegges til grund, at der efter klagers overtagelse af ejendommen er sket en markant
forvaerring af fugtniveauet i keelderen.

Ad opmagasinering og renggring af indbo:

Det af klager anmeldte forhold, vedrgrer en aldre radskade i krybekaelderen, som tydeligvis har
vaeret tilstede i mange ar, og som den tidligere ejer har forsggt at udbedre med diverse under-
stgtninger og opklodsninger. Der er konstateret blgdhed i gulvet et enkelt sted i veerelset over de
to nedbrudte bjaelker, men det er ikke Dansk Boligforsikrings opfattelse, at det anmeldte forhold
naevnevardigt nedseaetter klagers mulighed for at anvende boligen.

Det er ikke selskabets opfattelse, at der er grundlag for at yde daekning til opmagasinering af ind-
bo. Renggring af indbo er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen.

Ad skadebegraensning:

Klager var i gang med affugtning efter en vandskade, da selskabet fgrste gang besigtigede ejen-
dommen. Vandskaden er ikke anmeldt til Dansk Boligforsikring. Det er uvist om der er sket an-
meldelse til husforsikringen. Det kan oplyses, at klager selv arbejder professionelt med affugtning.

Det vurderes ikke, at de af klager afholdte udgifter til affugtning har relation til det forhold, som
er anmeldt til ejerskifteforsikringen.

Ad radgiverbistand:

Det har i forbindelse med selskabets behandling af klagers forskellige skadeanmeldelser, vaeret
lidt tilfeeldigt, om man modtog svar fra klager selv eller fra klagers radgiver. Radgivningen bazerer
preeg af vaere sket mest som vennetjeneste, da klager og klagers radgiver kender hinanden privat
(klager har fx en firmaadresse pa klagers radgivers private bopeel).

Det er ikke selskabets opfattelse, at der har veeret tale om egentlige juridiske eller forsikringstek-
niske konflikter, som har ngdvendiggjort radgivning. Radgiverens rolle har primaert vaeret at rykke
for selskabet for svar. Set pa baggrund af den lange sagsbehandlingstid, vil selskabet dog veere
indstillet pa at kompensere klager med et belgb pa kr. 6.750 til daekning af radgiverbistand.
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Ad udgiften til OBH-rapporten:

Da selskabet forud for modtagelsen af rapporten har deekket de rddskadede bjaelker i krybekael-
deren, og da rapporten primaert vurderes at vedrgre fugtskader, som er opstaet efter klagers
overtagelse af ejendommen, ses der ikke at vaere grundlag for deekning af klagers udgifter til rap-
porten.

Ad Dansk Boligforsikrings daekning:

Ejerskifteforsikringens daekning ma baseres pa de skader, som har veeret tilstede pa overtagelses-
tidspunktet. Der er ved besigtigelsen konstateret aldre radskader pa to bjalker i kaelderen, men
der er ikke konstateret fugt ud over hvad klager med rimelighed matte forvente pa baggrund af
tilstandsrapportens anmaerkninger samt konstruktionernes alder i gvrigt.

En aldre krybekaelder udfgrt direkte pa jorden, vil uundgaeligt vaere pavirket af fugt fra grunden,
og det savner mening at igangsatte en skimmelsanering af en sadan krybekaelder. Der vil uund-
gaeligt hurtigt opsta fornyet skimmelvaekst, uanset at de tilstoppede ventilationsriste reetableres.
Selskabet har ikke modtager oplysninger, der tyder pa, at der skulle vaere problemer med beboel-
sens indeklima.

Fugtskader, som er opstaet efter klagers overtagelse af ejendommen, daekkes ikke af ejerskifte-
forsikringen, og selskabet kan derfor ikke tilbyde daekning iht. de tiltag som foreslas i rapporten
udarbejdet af OBH. Selskabet har ikke ved besigtigelsen d. 2. april 2019 registreret skader pa gulve
eller andre konstruktioner i tilknytning til krybekaelderen.

Selskabet skal fortsat anmode om, at der indhentes tilbud pa den udbedring som besigtigelses-
konsulenten har foreslaet. Der tages dog forbehold for, at forhold deekket af husforsikringen ikke
ogsa vil blive daekket af ejerskifteforsikringen. | forbindelse med erstatningens opggrelse, skal sel-
skabet derfor anmode om, at modtage oplysning om daekning, som klager har modtaget fra hus-
forsikringen, i forbindelse med de erkendte rgr- og svampeskader i kaelderen."

Til dette har klagerens radgiver fremsendt brev af 16/12 2019, hvori det bl.a. er anfgrt:

"DBF sammenblander i gvrigt forskellige skadesager. Derfor ridser jeg lige overordnet sagerne op,
sa der ikke i den forbindelse opstar misforstaelser i forbindelse med ankenaevnets behandling af
klagesagen.

Manglende ventilation i krybekzelderen — klagen som er indbragt for ankenzevnet

Vores klient har klaget over manglende ventilation i krybekalderen. Tilstandsrapporten oplyser
ikke om, at der mangler ventilation af krybekzlderen. Ventilationen er helt tillukket, hvorfor
vand/fugt ikke bortventileres, som det ellers ville vaere tilfaeldet, hvis ventilationsristene ikke var
lukket/stgbt til af szelger.

Forholdet burde have veeret oplyst i tilstandsrapporten, idet bade DBF's taksator og OBH ingeni-
grservice uden problemer kunne komme ind i krybekzlderen og besigtige hele krybekaelderen og
den helt manglende ventilation samt fglgerne heraf.

Efter klagens indbringelse anerkendte DBF en mindre og helt, helt utilstreekkelig udbedring af kry-
bekzelderen og etageadskillelsen. Samme dag sendte vi en rapport fra OBH, som oplyste om om-
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fanget af skaden, der er vaesentligt ud over, hvad DBF's egen taksator har vurderet. Der er sdledes
‘opporneret' over afggrelsen fra DBF, der kom under klagesagens skriftvekslinger.

Klagen til ankenaevnet blev indgivet den 1. juli 2019, hvor vores klient havde ventet siden 12.
marts 2019 pa et deekningssvar fra DBF.

Det siger sig selv, at vores klient ikke begynder en skriftveksling uden om klagesagen hos anke-
naevnet. Derfor blev OBH's rapport sendt til klagenaevnet, sa den kunne indga i behandlingen. DBF
har saledes ogsa via sagsportalen faet oplysning om rapporten, men valgte ikke at svare yderligere
i klagesagen.

Den 5. september 2019 skriver vi ligeledes i et klagesvar til ankenaevnet, at vi klager bade over ek-
speditionstiden samt over daekningssvaret.

DBF har tilsyneladende ikke faet leest sagens bilag igennem, fordi sa havde de set dette og ikke
kommet med en bemaerkning om, at vi ikke har 'opponeret'. Det er ganske enkelt ikke rigtigt.

Det er i gvrigt ikke klagers radgiver, der har et gnske om, at skadesagen afggres af ankenavnet.

Vi bistar vores klient i sagen fgr, under og efter klagen, fordi hverken vores klient eller vi har kun-
ne vriste et deekningssvar ud af DBF fgr under klagesagen hos ankenaevnet. Og da deekningen kom
var det utilstraekkeligt jeevnfgr rapporten fra OBHI.

DBF er sveere at vaere i dialog med pa grund af manglende svar, hvilket ankenavnet selv har ople-
vet i klagesagen. Klagen gik fgrst pa ekspeditionstiden — det g@gr den ogsa stadig - og klagen blev
herefter udvidet med en klage over det deekningsmaessige svar under klagesagen.

Det er rigtigt, at der har veeret en rgrskade uden for bygningen og i et aflgb. Denne skade har hus-
forsikringen daekket med en selvrisiko og afskrivning som blev vores klients egen andel af rgrska-
den pa i alt omkring 31.000 kroner. Den egen andel mener vi, at DBF reelt bgr kunne daekke noget
af over ejerskifteforsikringen, selv om der er afskrivning og selvrisiko, idet afskrivningen kun kan
dreje sig om selve rgrene og ikke vejen derned og op igen udbedringsmaessigt. Det er der praksis
pa hos ankenavnet.

Egen andelen er dog et krav, som vi nu anmelder direkte til Dansk Boligforsikring hurtigst muligt
og sa ma vi se, hvordan den anmeldelse forlgber hos DBF. Dette krav behgver ankenaevnet sale-
des umiddelbart ikke behandle, da det ikke er hverken anmeldt eller paklaget endnu.

Rerskaden kan have haft en lille indflydelse pa kaelderens opfugtning og husforsikringen har aner-
kendt at renggre 1/3 af det ene kaelderrum, men 100% afvist krybekzlderen, fordi skaderne skyl-
des den fuldstaendigt manglende ventilation i krybekaelderen, som en absolut og primaer skadear-
sag.

Husforsikringen har ingen raddaekning, idet det blev udelukket gennem forbehold i forbindelse
med indtegningen.

Dette er loyalt meddelt DBF.
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Vi ggr opmaerksom pa, at vores klient kan fremszette sine krav over for det selskab han vil og han
har naturligvis valgt det selskab, der er den primaere i forhold til stgrrelsen af skaden og skadear-
sagen, nemlig DBF. Dette i henhold til jeres praksis herom.

Nar daekningens omfang og pris er fastlagt med DBF og selskabet har erstattet skaden, kan DBF
gore regres over for husforsikringen for en refusion af den lille del renggring, som husforsikringen
har anerkendt kan skyldes rg@rskaden. Det er altsa tilsyneladende minimalt, hvad husforskringen
kommer til at bidrage med henset til ingen raddaekning og at krybekaelderens ventilation var til-
dakket/-stgbt, hvilket en husforsikring heller ikke deekker.

Hvis det var vigtigt for DBF at fa refunderet erstatningsudgiften, s har DBF i gvrigt haft mulighed
for, at rejse et regreskrav over for den bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrappor-
ten, men dette er tilsyneladende slet ikke sket.

Der er saledes tale om et aktivt fravalg af regres tidligere i forlpbet hos DBF, der hvor den stgrste
regres burde kunne gennemfgres over for den bygningssagkyndige, fordi ventilationen ikke blev
beskrevet manglende i tilstandsrapporten. | forhold til husforsikringen er det et regreskrav, hvor
kun en mindre del af kravet ville kunne gennemfgres, idet hovedarsagen skyldes manglende ven-
tilation af keelderen.

Det kan undre, men det er jo DBF's eget problem og derfor som sadan klagesagen uvedkommen-
de.

Det er i gvrigt meget sent i forlgbet at at DBF begynder at overveje regres. Det har der veeret % ar
til, at fa igangsat.

Vi har veeret villige til at mgdes i den uge, der 13 op til det pludselige svar fra DBF med henblik p3,
at se om sagen kunne Igses efter % ar uden videre action fra DBF's side. DBF er ikke vendt tilbage
med en dato og er umiddelbart ikke indstillet pa et mgde, nar vi ikke saetter ankenaevnsklagen i
bero eller far den trukket tilbage.

Vores klient gnsker imidlertid ikke, at lade sig presse af DBF til, at seette klagesagen i bero, da han
er bekymret for, at sagen atter gar i sta og tiden gar uden DBF far taget sig af skadesagen og ud-
bedret i det korrekte omfang.

Det var lettere, hvis DBF havde vist rettidig omhu pa et langt tidligere tidspunkt i skadesagens for-
Igb og proaktivt havde handteret skadesagen, herunder havde svaret pa vores klients og vores
henvendelser og senest i ankenavnssagen.

Krybekzlderen har veeret besigtiget &én gang af DBF.

Der har vaeret besgg til andre skadesager, men DBF's taksator pa vores opfordring pure har afvist
at tage dialogen om krybekeaelderens problemstilling, herunder ogsa opmagasineringen af indbo
og andet.

Her blev vi henvist til skadebehandleren hos DBF (‘hovedkontoret' ordret citeret). Vi var to til ste-
de ved besigtigelsen og vi foreslog taksator, at han genbesigtigede kaelderen, men det blev afvist.
Han ville kun se pa de andre skader.
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Pa dén baggrund kan vi jo ikke tage dialogen med selskabets taksator ved besigtigelsen af andre
skader.

Fredag den 27. november 2019 i denne uge tilbgd DBF et mgde pa ejendommen, tirsdag i samme
uge kl. 0.21 meldte vi ud at vi gerne deltager i et mgde, men at min klient ikke kan acceptere, at
ankenavnssagen — der jo er overgaet til afggrelse hos ankenaevnet — saettes i bero.

Der er desveerre en stor sandsynlighed for, at parterne ikke bliver enige henset til den lille og helt
utilstraekkelige daekning, som selskabets egen skadebehandler har tilbudt efter en intern dialog
med deres in-house taksator.

Dette har DBF nu udlagt over for ankenaevnet som at [klagerens radgiver] har et saerskilt gnske
om en skadebehandling via ankenaevnet. Det er som navnt ikke korrekt. Ankenzaevnsklagen er et
resultat af DBF's manglende reaktion i skadesagen, hvilket jo ogsa skete i ankenaevnssagen.

Min klient bor i to sma rum pa 1. salen og kan ikke fa mgbleret stueetagen faerdigt pa grund af fa-
re for sammenbrud af etageadskillelsen over krybekalderen og et skimmel-issiue i beboelsen
samt kaelderen. Der er konstateret sundhedsskadelig forekomst af skimmelvaekst i kaelderen, som
har spredt skimmelsvampesporer i stueplan.

Min klient har derfor aktuelt et behov for, at ankenavnet tager stilling, sa sagen ikke fortsat trae-
neres i yderligere flere maneder til stor gene for vores klient.

Og det er korrekt, at min klient har anmeldt skaden den 12. marts 2019 til DBF og f@rst efter kla-
gen til ankenaevnet fik et daekningssvar, som var utilstraekkeligt i omfang. Og det er ogsa korrekt
at det er svaert at veere i dialog med et selskab, der gang pa gang ikke svarer pa henvendelserne,
jf. ankenavnets egen erfaring.

DBF efterlyser synspunkter. Hvis DBF havde laest sagen, herunder vores klients mail og de telefon-
referater, der ngdvendigvis ma foreligge efter min klients mange telefoniske henvendelser fgr vi
indtradte med vores bistand — og hvis DBF havde laest akterne i ankenaevnssagen, ville DBF kunne
se synspunkterne, som tidligere oplyst og senest i ankenavnsindlaegget fra os den 5. september
2019.

En gennemlaesning af skadesagen OG ankenavnssagens akter er tilsyneladende ikke sket hos DBF,
der i gvrigt heller ikke var obs p3a, at der var en ankenavnssag, se afsnit 2 i den indsatte mailtekst
fra i fredags herover. Det undrer os, nar sagsportalen er aben for DBF og de modtager mail hver
gang ankenavnet skriver og/eller rykker DBF i klagesagen. Der ma ligge flere mail fra ankenzvnet
hos DBF.

Vi indhenter gerne et tilbud pa udbedring, men det bliver pa det omfang, som OBH umiddelbart
vurderer. Skal vores klient indhente et sadant tilbud?

Vi deltager gerne i et mgde med en dagsorden, der gar pa en realistisk daekning for skaden forar-
saget af manglende ventilation, men vi frygter, at det vil vaere et mgde gaende pa, at vores klient
skal afvises i forhold til det rette omfang af skaden, fordi DBF blot vil fastholde den utilstraekkelige
daekning.
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Kopi af vores seneste mailkorrespondance med DBF vedlaegges dette svar.

Pa den baggrund er en afggrelse hos ankenavnet nok den for vores klient mest sikre made, at fa
afgjort deekningsspgrgsmalet korrekt pa.

Ud over krybekaelderens manglende ventilation er der anmeldt to andre skader til DBF. Disse ska-
desager er endnu ikke ankenaevnssager og derfor bedes ankenavnet ikke tage stilling til disse
skadesager i denne klagesag.

Den ene skadesag er satningsrevner. Den anden skadesag er en skadet udvendig trappe, hvor
jernet er rustent og derfor er trappens baereevne forringet. Det er ogsa en skadesag, der intet har
med krybekzalderens manglende ventilation at ggre.

Vi henviser til kendelse 93072, som pa visse punkter er illustrativ for vores klients skadesag. | ken-
delsen har DBF ikke benyttet andre teknikere end deres egen in-house taksator. Det er ogsa til-
feeldet i vores klients skadesag.

Klager i kendelsen har benyttet et eksternt firma med specialviden pa omradet og bekostet en
rapport. Det er ogsa tilfaeldet i vores klients skadesag.

Efter neevnets gennemgang af sagen fandt naevnet, at klageren har bevist, at forholdene udgjorde
et daeekningsberettigende forhold. Naevnet fandt, at DBF skulle deekke udgifterne til en udbedring
af de anmeldte forhold i overensstemmelse med anvisningerne i rapporten fra Teknologisk Insti-
tut.

Vi henstiller til naevnet om, at antage de samme synspunkter i den aktuelle klagesag, der star for
at skulle afggres pa et naevnsmgde.

Vi henstiller derfor til, at sagen afggres pa det foreliggende grundlag."

Hertil har selskabet i brev af 2/1 2020 til naevnet bl.a. anfert:

"Selskabet har fglgende supplerende kommentarer:
Klagers radgiver har ikke redegjort for de vandskader, der har vaeret pa ejendommen efter klagers
overtagelse, men det oplyses, at klager har haft en egenbetaling pa omkring kr. 31.000.

Supplerende hertil fremlaegges nyt bilag J, som er klagers trustpilot-anmeldelse af [klagerens rad-
giver] i forbindelse med behandlingen af rgr- og kloakskader. Det fremgar heraf, at skaderne i alt
Igb op i ca. kr. 130.000, hvilket bekraefter, at der har vaeret tale om vandskader af et vist omfang.

Det fremgar ogsa af OBH-rapporten, at vandskaderne har bidraget signifikant, til det skadebillede,
som kunne konstateres ved OBH’s gennemgang 3 maneder efter Dansk Boligforsikrings besigtigel-
se.

Det gg@res derfor geeldende, at Dansk Boligforsikring kan opggre erstatningen med udgangspunkt i
det skadebillede, som kunne konstateres ved besigtigelsen d. 9. april 2019 (bilag E).
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Fugt-/svampeskader som er opstaet efter overtagelsen, som fglge af rgr- og kloakskader ma kla-
ger sgger daekket via husforsikringen i det omfang, der ikke allerede er meddelt en sadan daek-
ning.

Det bemaerkes for god ordens skyld, at der i forhold til vandskaderne ikke er tale om et dobbelt-
forsikringstilfeelde. Skader der er opstaet efter overtagelsen er aldrig daekket af ejerskifteforsik-
ringen. Der henvises til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.5."

Heroverfor har klagerens radgiver i brev af 17/1 2020 til nzevnet bl.a. anfgrt:

"Min klient har veeret dben omkring, at der har vaeret en vandskade uden for pa havesiden af
ejendommen. Dette er oplyst til taksatorerne, nar de har besigtiget for DBF. Der er saledes ikke
noget nyt i, at Husforsikringen har erstattet en udbedring af rgrskade udvendigt.

Det er derfor heller ikke nogen epokeggrende nyhed, at min klient i en Trustpilot-anmeldelse (TP)
er glad for, vores bistand til, at hans egen andel af udbedringen i forhold til Husforsikringen er
nedsat til 31.000 kroner i stedet for 80.000 kroner. Vi forstar derfor godt gleeden hos DBF i den
forbindelse, da deres erstatningsbetaling dermed bliver mindre i den her forbindelse.

Oplysningen pa Trustpilot dokumenterer ikke i sig selv, at der er tale om en stor eller lille vandud-
stromning. Belgbet oplyser blot, at der har vaeret en stgrre udgift til selve det entreprengrarbejde,
som har vaeret ngdvendigt i forbindelse med udbedringen. Udgiften til udbedringen siger derfor
ikke noget som helst om det antal m3 vand, der er treengt ud fra rgrskaden.

Min klient har selv en formodning om, at der er treengt en del vand ud fra rgrskaden og i et om-
fang, der desvarre har medfgrt revner/saetninger, fordi underlaget for funderingen er skyllet vaek
i et eller andet omfang.

Min klient er ogsa enig i konklusionen af OBHI's rapport om at rgrskaden har haft en betydning i
et eller andet omfang for saetningsskaden og kan have bidraget til opfugtning af keelderen. Det
andrer dog ikke ved, at kaelderen har henstaet i en arraekke uden den forngdne ventilation, som
var blevet blokeret af en af de tidligere ejere. Dette giver i sig selv ofte fugtskader, sa som skim-
mel, rad og svamp.

Min klient er enig i indholdet af Uretek’s mail dateret 27. november 2019 og som uploades sam-
men med dette klagesvar.r1s209

Men hvad min klient er enig i hjelper desvaerre ikke ret meget, nar Husforsikringen staedigt fast-
holder, at der ingen relation er mellem rgrskaden og saetningsskaden pa bygningen.

Egen andelen fremsaetter derfor vi over for DBF og beder dem beregne erstatningen via Ejerskifte-
forsikringen, fordi det er et udaekket tab pa Husforsikringen, som fglge af udbedringen af rgrska-
den, som Husforsikringen har erstattet.

Min klient har ogsa gjort opmaerksom pa, at Husforsikringen vil bidrage med 1/3 af udbedringen
indvendigt i den forreste keelder til udbedringen af skimmel etc.
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Husforsikringen har pure afvist:

Selve krybekaelderen, som de oplyser er skadet pa grund af manglende ventilation, idet ventilati-
onsristene har vaeret lukket til og har vaeret det gennem en laengere arraekke. Det er en argumen-
tation, som det er sveert, at veere uenig med Husforsikringen i

Revnerne/saetningsskaden i facaderne, som Husforsikringen og deres ingenigr fastholder ikke har
sin arsag i rgrskaden bortset fra en enkelt revne udvendigt pa havesiden.

Husforsikringen henviser til, at det ma skyldes andet, fx trafikken uden for ejendommen, jord-
bundsforhold eller andet, uanset ejendommen har ligget dette sted gennem rigtig mange ar.

Der er i gvrigt fartbegraensning pa 40 km/t pa den vej, som fgrer forbi ejendommen og sjeldent
tung trafik, da den tunge trafik hovedsagelig kommer ind til ... fra den anden side af byen, hvor
der gar en hovedlandevej og en omfartsvej. At trafikken pa den relativt stille bygade skulle vaere
arsagen kan min klient ikke genkende.

Idet Husforsikringen ikke agter at anerkende saetningsskaden som vaerende en fglge af rgrskade,
er kravet fremsat over for DBF, idet Ejerskifteforsikringen herefter bgr erstatte satningsskaden,
fordi den er opstaet som fglge af forhold, der var til stede pa ejendommen inden overtagelsen.

Muligheden for en eventuel rgrskade blev patalt af min klient over for ejendomsmaegler og selger
inden kgbet, fordi der stod vand rundt om aflgbsristen til brgnden i keelderen, men det blev afvist
af seelger med, at der netop var opsat en vandvarmer og der var spildt vand der fra. Det slog min
klient sig naturligvis til tals med pa dagen. Det lgd for min klient troveerdigt, selv om vandet ikke
var trukket vaek pa dette tidspunkt. Szelger er ..., som givet ikke ved noget om et muligt tegn pa
rerskade og hun har givet fglt sig sikker pa, at det hang sammen med vandvarmeren. Endvidere
har hun naeppe haft sin gang regelmaessigt i kaelderen.

Pa overtagelsesdagen bemaerkede min klient igen, at der matte vaere en rgrskade, fordi der stadig
stod lidt vand rundt om aflgbsristen. Han anmeldte herefter til Husforsikringen, som han har over-
taget fra seelger og saledes er det samme selskab. Husforsikringen afviste og krasevede dokumenta-
tion. Min klient foranledigede en leekagesporing blev udfgrt og den afslgrede, at der var rgrskade.

Der er derfor ingen tvivl om, at skaden har veeret til stede ved overtagelsen, men den er fgrst kon-
stateret efter min klient flyttede ind og fik forholdet undersggt neermere via laekagesporing pa op-
fordring fra Husforsikringen.

Det betyder at min klient kan henvende sig til den forsikring han vil i forhold til henholdsvis Ejer-
skifte- og Husforsikringen. Idet Husforsikringen ikke har gnsket at deekke andet end den udvendi-
ge udbedring + lidt delvis skimmelsanering i det forreste keelderrum uden for rgrskaden, er der ik-
ke daekning hos Husforsikringen for den skade der skyldes manglende ventilation. Min klient star
saledes med et udakket tab i forbindelse med rgrskade, som han beder DBF erstatte.

Kravet om dakning for skaden pa grund af manglende ventilation og fglger heraf, som ikke blev
beskrevet i tilstandsrapporten er rejst over for DBF. Det mener vi ogsa DBF er forpligtet til at er-
statte. Selskabet har fgrst langt henne i sagen anerkendt at erstatte skaden og da kun med en
utilstraekkelig udbedring, som heller ikke umiddelbart ser ud til, at kunne lade sig ggre.
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Klagen fra min klient blev derefter udvidet til ogsa at omfatte deekningsomfanget ud over ekspedi-
tionstiden/sagsbehandlingen af sagen hos DBF.

Anmeldelsen til DBF skete 14. februar 2019. Fgrst efter indbringelsen af en klage til ankenavnet
anerkendte DBF at erstatte i et klagesvar fra den 23. juli 2019. Det er immervaek en ekspeditions-
tid pa 5% maned inden anerkendelsen.

Herudover var omfanget af deekningen utilstraekkelig, da det endelig blev givet af DBF. Og der er
foreslaet en Igsning, som umiddelbart heller ikke kan lade sig ggre.

Her til skal laegges svartiden fra DBF i ankenaavnsagen i sommers, hvor der matte rykkes for svar
og det afstedkom alene ganske fa linier som svar. DBF havde mulighed for at svare i ankenaevns-
sagen perioden 10. juli og frem til 29. oktober 2019, hvor sagen overgik til ankenaevnets afggrelse.

Det er en svarmulighed pa i alt 110 dage eller 3% maned. Fgrst den 22. november 2019 svarede
DBF pa klagen, altsa 25 dage efter, at sagen overgik til ankenaevnets afggrelse.

Sagen kunne saledes have vaeret afgjort 90 dage efter den 29. oktober 2019. Det vil sige ved ud-
gangen af januar 2020, hvis sagen ikke var blevet fortsat af DBF.

Den ageren som DBF har i klagesagen i forhold til ekspeditionstid star i skeerende kontrast til op-
lysningen om, at DBF gerne vil leegge datoen for udbedringen fast til 9. april 2019.

Det er i skrivende stund snart 1 ar siden, at forholdet med krybekalderen blev anmeldt til DBF.
DBF har langt fra behandlet skadesagen proaktivt.

At det er tidspunktet for DBF's besigtigelse den 9. april 2019, som selskabet gerne vil have er skae-
ringsdatoen for udbedringsomfanget, ma vi afvise allerede pa grund at tempoet i den skadebe-
handling, som er foregaet hos DBF har vaeret mere end usadvanligt meget traegt. Bemaerk at der
f@rst kom en anerkendelse den 23. juli 2019 fra DBF og med et udokumenteret og umiddelbart
utilstraekkeligt udbedringsomfang. Ekspeditionstiden skyldes ene og alene DBF's egne forhold.

Der er ikke sket nogen efterfglgende forvaerring, der med rette kan begrunde, at DBF skulle have
lov, at komme igennem med en daekningsbegraensende skaeringsdato liggende laenge fgr DBF fik
taget stilling til daekningsspgrgsmalet. Dette fordi r@grskaden er standset hurtigst muligt og udbed-
ret for laenge siden. Her og nu venter min klient blot pa, at DBF far anerkendt en tilstraekkelig ud-
bedring af skaden, der skyldes manglende ventilation samt at revner/saetningsskade pa grund af
rerskade, idet DBF mener der er en sammenhang. Vandtilfgrslen blev standset hurtigst muligt.

Min klient har bekostet en undersggelse foretaget af OBH Ingenigrservice, der beskriver, hvilke
rimelige og ngdvendige udbedringsarbejder der skal til. Min klient har ogsa bekostet en bygnings-
konstruktgrs besigtigelse og udtalelse. Endelig har min klient bekostet, at Uretek har udtalt sig ef-
ter en besigtigelse. DBF har alene benyttet deres egen taksator.

Udgiften til Uretek er pa 1.500 kroner, som vi beder om, at DBF refunderer min klient. Endvidere
kommer der en faktura fra OBH Ingenigrservice, som ligeledes gnskes erstattet af DBF.
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Vi mener, at det er udbedringsbeskrivelsen fra OBHI, der bgr danne grundlag ved udbedringen.
Herudover bgr der foretages undersggelser, som anbefalet af Uretek.

Hvis der konstateres yderligere skader med relation til enten krybekaelder- eller rgrskadeproble-
matik under udbedringen, ma sddanne eventuelle skader drgftes og medtages.

En udvendig terrasse beliggende lige op ad huset har ligeledes tydeligt konstaterbart sat sig og
dokumenterer, at der sker aktive saetninger pa ejendommen. Det er en ret ny saetning dette sted
og det dokumenterer, at saetningerne pa ejendommen udvikler sig Igbende.

Regresspgrgsmalet mellem Husforsikringen og Ejerskifteforsikringen

Om DBF efterfglgende - nar der er sket en udbedring - rejser et krav over for Husforsikringen og
tager dialogen med dette selskab om, hvorvidt revnerne skyldes rgrskaden eller ikke, er reelt min
klient uvedkommende.

Min klient kan rejse kravet over for det selskab han vil, nar begge kan komme i daekning
Som det fglger af ankenaevnets praksis, sa ma det vaere saledes, at min klient kan rejse kravet
over for den forsikring han vil.

Husforsikringen afviser seetningsskaden, hvorfor saetningsskaden er rejst over for Ejerskifteforsik-
ringen, der bgr daekke revnerne, fordi de synes at vaere en fglge af bortskylning af underlag under
fundamenter foranlediget af en skade, der var til stede ved overtagelsen.

Skyldes saetningen andre forhold pa ejendommen end rgrskaden, bgr udbedringen ogsa veaere
daekket af Ejerskifteforsikringen, fordi der i sa fald er tale om en skjult skade, der fgrst er kommet
i udvikling efter min klients overtagelse. Her bgr DBF fa neermere undersggt, fx via Uretek, hvad
der er arsagen til seetningen og hvordan den udbedres byggeteknisk korrekt.

Egen betalingen over Husforsikringen i forbindelse med rgrskaden

Erstatningsopggrelsen fra Husforsikringen viste tidligere at min klients egen andel var pa 31.000
kroner. Dette krav har min klient efterfglgende faet reduceret yderligere til 15.000 kroner og de
nzavnte resterende 16.000 kroner fremsaettes over for Ejerskifteforsikringen hos DBF, fordi det er
den resterende uforsikrede del i forhold til Husforsikringen.

Her har min klient sa igen sparet DBF for en udgift, idet han for ikke sa laenge siden har modtaget
15.000 kroner fra salger efter en forhandling. Saledes er kravet imod DBF blevet reduceret yderli-
gere og er nu kun pa 16.000 kroner i stedet for det oprindelige krav pa 80.000 kroner.

| forhold til selvrisiko forestiller min klient sig, at DBF vil agere rimeligt og undlade at fratraekke
selvrisiko i skadesagen, idet min klient kunne have fremsat kravet pa 80.000 kroner over for DBF
og undladt at tage diskussionen med Husforsikringen og salger herom. Saledes har min klient af
egen drift reduceret udgiften for DBF vaesentligt til gavn og glaede for DBF.

DBF kan naturligvis alligevel vaelge at fratreekke den policemaessige selvrisiko pa 5.000 kroner,
men henset til min klient har arbejdet intenst for at reducere sin egen (og dermed ogsa DBF's an-
del af rgrskaden, hvilket kommer DBF til gode - og henset til den helt ekstra ordinzere lange sags-
behandling med manglende svar bade fgr og under ankenavnsklagen, vil det af disse grunde klae-



Ankenaevnet for Forsikring

19.

93875

de DBF at undlade at fratraekke selvrisiko og give selvrisikobelgbet som en kompensation i skade-
sagen omstendighederne taget i betragtning.

Da vi ikke har forhabninger om, at DBF af egen drift tilgodeser min klient med en kompensation
pa 5.000 kroner beder vi alternativt ankenavnet om, at tilpligte DBF til en kompensation pa 5.000
kroner i sagen pa grund af sagshandteringen fra DBF's side.

Idet der pa Ejerskifteforsikringen afskrives bygningsdel for bygningsdel, er det alene selve udgiften
til udskiftningen af rgr og arbejdet med udbedringen af selve rgrreparationen, som kan danne
genstand for afskrivning pa Ejerskifteforsikringen, fordi der er tale om en bygningsdel navnt i af-
skrivningstabellen og arbejdslgnnen til at udbedre den navnte bygningsdel. Gravearbejdet ned til
reret samt tildaekningen igen bgr der ikke afskrives pa.

| den forbindelse henviser jeg til ankenavnets kendelse 91149, hvoraf det blandt andet fremgar:
'Naevnet finder imidlertid, at der alene kan foretages afskrivning efter tabel G pa den del af den
samlede entreprise, der vedrgrer rgrinstallationen. Afskrivning kan foretages pa sdvel materialer
som arbejdslgn. For sa vidt angar murerarbejdet, herunder opbrydning af eksisterende betongulv
samt st@gbning af nyt betongulv i badeveerelse, finder naevnet, at selskabet ikke er berettiget til at
foretage afskrivning, idet disse udgifter efter naevnets opfattelse ikke er omfattet af afskrivnings-
tabeller i forsikringsbetingelserne’.

Det tolker min klient og jeg sddan, at det alene er udbedringen af rgrskaden og arbejdslgnnen i
den forbindelse, som der kan afskrives pa og ikke gravearbejdet ned til rgret og bortkgrsel af jord
til deponi samt den efterfglgende tildeekning.

Det svarer til, at man heller ikke kan afskrive p3a, at fjerne en tagbelaegning for at udskifte under-
taget, nar tagbelaegningen ikke selv er anmeldt skadet. Se fx ankenavnets kendelse 91156.

Afskrivningstabellen drejer sig kun om afskrivning pa udvalgte bygningsdele. Jorden i haven og fli-
sebelagningen oven pa jorden er dels ikke bygningsdele, dels ikke naevnt i afskrivningstabellen og
saledes bgr der ikke ske afskrivning pa denne del af arbejdet.

Arsagen til at reparationen Igb op i omkring 100.000 kroner fgr moms skyldes, at der matte lejes
maskiner og der var en del gravearbejde for at lokalisere rgrskaden. Fliser blev ogsa taget op og
skulle lzegges igen. Der skulle bortkgres jord til deponi med mere.

Klagers konklusion og krav

Krybekaelderens manglende ventilation

DBF bgr erstatte en tilstraekkelig udbedring af krybekaelderen, fordi der har veeret helt tillukket for
de ventilationsriste, der er i keelderen gennem en arraekke. Dette har i sig selv forarsaget en uhen-
sigtsmaessig opfugtning pa grund af fugten ikke pa vanligvis kunne bortventileres, som det har vee-
ret hensigten med ventilationshullerne. Forholdet har vaeret til stede ved min klients overtagelse
af ejendommen.

Forholdet har medfgrt rad-/svampeskader og skimmelvaekst af de seerligt biologisk aktive skim-
melsvampe i henhold til rapport fra OBHI. Min klient har svaert ved at vaere i huset, idet han flere
gange har vaeret hos laegen pa grund af en ekstrem treethed, manglende koncentrationsevne, pe-
riodevis sgvnlgshed, forkglelsessymptomer, generel utilpashed ved ophold i bygningen.



Ankenaevnet for Forsikring

20.

93875

Udbedringens omfang er beskrevet i rapporten fra OBHI.

Saetningsskaden

Revner/satningsskade — uanset om det er en fglge af rgrskaden eller om det skyldes andre skjulte
forhold ved bygningen, sa bgr forholdet veere daekket af Ejerskifteforsikringen, da arsagen til saet-
ningsskaden har veaeret til stede ved min klients overtagelse af ejendommen.

Egen andel af rgrskade
Min klients egen andel, som er blevet reduceret til 16.000 kroner pa Husforsikringen bgr erstattes
af Ejerskifteforsikringen.

Der kan kun ggres afskrivning geeldende pa selve udbedringen af rgret (materiale og arbejdslgn,
og ikke pa gravearbejdet, leje af maskiner, deponi og andet.

Regresmuligheden for DBF

Dette er pa sin vis min klient uvedkommende. Min klient har loyalt oplyst om, hvad Husforsikrin-
gen har deekket og hvad den har afvist. Herefter kan min klient fremsaette Husforsikringens udak-
kede krav over for Ejerskifteforsikringen hos DBF."

Selskabet har herefter i brev af 12/2 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som noget nyt, g@r klagers radgiver nu galdende, at der pa overtagelsestidspunktet, dvs. pr. 15.
januar 2019, skulle have veaeret rgrskader (opfugtning som fglge af rgrskader) pa ejendommen.

Klager har ikke pa noget tidspunkt anmeldt dette overfor ejerskifteforsikringen. Tvaertimod frem-
gar det af skadeanmeldelsen af 20. marts 2019 (bilag D), at radskaderne i krybekaelderen blev er-
kendt d. 14. februar 2019 (1 maned efter overtagelsen) og, at arsagen er manglende ventilation.

Skadeanmeldelsen indeholder ingen oplysninger om en aktuel rgrskade, og der er fgrst ved sel-
skabets besigtigelse d. 2. april 2019, at det kan konstateres, at der er igangsat affugtning.

Iht. rapporten fra OBH skulle der have vaeret tale om en egentlig oversvgmmelse af kaelderen, og
selskabet har ingen oplysninger om, at kaelderen skulle have vaeret oversvgmmet, ved overtagel-
sen pr. 15. januar 2019.

Klagers radgiver oplyser, at der pa foranledning af klager blev foretaget en laekagesporing, men
der er fortsat ikke fremlagt nogen dokumentation vedrgrende forholdet.

| det omfang klager nu vil ggre geldende, at der pa overtagelsestidspunktet skulle vaere sket ska-
der pa ejendommen, som fglge af rgrskader, opfordres klager til at fremleegge dokumentation
herfor, herunder ogsa redeggre naeermere for den deekning, der er modtaget fra husforsikringen.

Henset til at klager ikke tidligere har anmeldt vandskader til ejerskifteforsikringen, ma det vaere
op til klager at pavise et deekningsberettigende forhold. | det omfang der ikke fremleegges doku-
mentation for det modsatte, ma det leegges til grund, at det fgrst er efter klagers overtagelse, at
der er sket opfugtning som fglge af rgrskader."
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Heroverfor har klagerens radgiver i brev af 17/1 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er ganske enkelt ikke korrekt, nar DBF skriver, at klager ggr noget nyt geeldende i forhold til
rerskaden. Dette har veeret drgftet med taksator ved besigtigelserne. Taksatorernes tilbagemel-
dinger til DBF er min klient ganske uden indflydelse pa. Jeg har veeret til stede ved alle besigtigel-
serne og kan sammen med min klient bekraefte dialogernes indhold.

Der har ikke veaeret tale om oversvgmmelse af kaelderen ved overtagelsen. Keelderen er opdelt i to
sektioner, hvilket DBF burde vare klar over al den stund, at de har besigtiget flere gange og vi
sammen har drgftet situationen ved besigtigelserne. Der foreligger saledes allerede den ngdven-
dige dokumentation i skadesagen hos DBF.

Keaelderen er i to sektioner. En kaeldersektion og en krybekaeldersektion. Og ved siden af kaelder-
sektionen ligger krybekeaeldersektion placeret i et niveau lidt hgjere oppe end keeldersektionen,
altsa et hgjere gulv i krybekalderen end i den anden alm. kaeldersektion. De to kaeldersektioner
gar ikke ud i ét, idet der er en niveauforskel og krybekaelderen har ikke pa noget tidspunkt veeret
oversvgmmet. Se illustrationen herunder:

Niveauforskel

Gulv her er hojere end i kaelderrum 2. Der er en mur, som skal kravies op over her
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Der stod ved overtagelsen lidt vand omkring aflgbet i det ene alm. kaelderrum. Det var ikke en
oversvgmmelse pa dette tidspunkt. Dette anmeldte min klient til Husforsikringen som i princippet
gar forud for Ejerskifteforsikringen. Der blev pavist rgrskade, som blev daekket af Husforsikringen.
Felgeskaden har Husforsikringen kun anerkendt en brgkdel af. Jeg har tidligere redegjort for,
hvordan dette yderst begraensede krav i forhold til min klients egen andel er fremkommet.
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Den manglende ventilation af krybekaelderen (rum 1, 2 og 3 i krybekzlder) blev anmeldt til Ejer-
skifteforsikringen hurtigst muligt efter den blev konstateret.

Det var fgrst under udbedringen af rgrskaden, at der kom en opstuvning af vand i den kaelder med
aflgbet (keelderrum 2), som ligger i et lavere niveau end krybekaeldersektionen.

Dokumentation

Skadesagens fakta har vaeret drgftet med de forskellige taksatorer. Ved besigtigelse 2 den 17. juni
2019 med taksator ... gik vi ogsa rundt om ejendommen og besigtigede revner i alle facader og
drgftede arsagen til dette. Her gnskede taksator — specifikt forespurgt af mig - ikke at genbesigti-
ge kaldrene, som han havde besigtiget nogle maneder tidligere.

Taksator ville dengang gerne besigtige revnerne i facaderne og gnskede heller ikke at drgfte op-
magasinering af indbo pa en konkret opfodring herom fra min klient. Her henviste taksator til
sagsbehandleren ..., som dog fortsat ikke har forholdt sig til blandt andet opmagasinering af ind-
bo.

Der foreligger dokumentation for rgrskade via dialogen med taksatorerne fra DBF, rapporten fra
... og rapporten fra OBHI, sa det er ikke korrekt at min klient ikke tidligere har dokumenteret rgr-
skade i forbindelse med DBF's behandling af krybekaelderens manglende ventilation og fglgerne
heraf. Rgrskade og revner fremgar af rapporterne, som DBF har modtaget for laenge siden.

DBF forsgger desveerre fortsat, at treenere klagesagens afggrelse hos ankenaevnet.

Fakturaer for skadesagens udgifter kan ses her og jeg minder om, at det saledes kun er en brgkdel
af rgrskadens direkte og fulde udbedring, som min klient har bedt om deekning fra hos DBF:

Hertil kommer endvidere betalt erstatning for affugtning, stremforbrug etc. som Husforsikringen
ogsa har medtaget i deres erstatning.

Min klient har selv kontaktet saelger for delvis refusion af min klients egen andel. Derudover er
egen andelens stgrrelse forhandlet med [andet selskab]. Det betyder, at det krav min klient har
for den resterende egen andel ved den direkte udbedring er mindsket betragteligt. Min klient har
i princippet blot kunne lzene sig tilbage og anmelde til DBF og lade DBF behandle det fulde krav pa
det belgb som Husforsikringen fratrak i egen andel.

DBF’s svar, herunder svaret fra den 12. februar 2020, bekrzefter DBF's besynderlige tilgang til kra-
vet, som min klient har rejst i den forbindelse. Det kan i den grad undre mig, at selskabet ikke i
stedet paskgnner det arbejde, som min klient har udfgrt for at mindske erstatningskravet til DBF.

Naturligvis er der herudover et krav om udbedring af krybekzelderen og dens fglgeskader pa
grund af manglende ventilation, hvilket der foreligger dokumentation for samt for omfattende
revner i alle bygningens facader, hvilke skader ogsa er dokumenterede og besigtigede af DBF.

Fglgeskaden med revneforlgbene kan min klient altsa ikke rejse krav om, fgr den har manifesteret
sig i bygningen. Det er sket hurtigst muligt efter min klient opdagede revnerne. Og min klient har
gjort, hvad han kan for, at selv tage dialogen med Husforsikringen og har derfor nu kravet over for
DBF.
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Kravet om udbedring af revnerne er fremsat over for DBF og gaelder uanset om det er en fglge-
skade til rgrskaden eller skyldes andre omsteendigheder. Herefter ma DBF selv fa afklaret med
Husforsikringen om det ene eller andet selskab skal erstatte eller de kan dele udgiften. Det er i
princippet min klient uvedkommende og en dialog selskaberne kan tage efter udbedringen.

Arsagen til revnerne er fgrst langt senere end selve rgrskadens konstatering, blevet koblet til rgr-
skaden, hvilken sammenkobling Husforsikringen vedvarende staedigt fastholder ikke kan ske. Det-
te geelder fra Husforsikringen, uanset hvilke rapporter der er fremlagt. Derfor er kravet fremsat
over for DBF og sa ma selskaberne selv efterfglgende tage dialogen om den indbyrdes eventuelle
fordeling eller mangel pa samme, nar skaden er blevet udbedret.

Det er ikke min klient, der skal tage disse sarskilte “slagsmal”, fordi i sa fald sa virker Husefter-
synsordningen ikke efter hensigten.

Folgeskadens daekning eller rettere mangel pd samme fra Husforsikringen

Husforsikringen har anerkendt en enkelt revne ud fra et skgn og ikke ud fra et konkret tilbud. Vi
finder usandsynligt, at hele denne ene facade kan indeholde en reparation af en revne, stillads og
males to gange for den skgnnede pris inklusive moms:

2) Pris p& udbedringen af den tynde revne i murvasrket over skaden, den er blevet opgjort til 3
muretimer(opskasring og pudsning) en malerpris inkl stillas pa ca. 50m2(facaden males 2 gange pd samme
daq) pa facademurvasrket pris ialt. 147 kr/m2 = 7.350 kr inkl moms +3x 500=1500 Erstatning ialt pa
facaden 8.850 kr inkl moms der kan godt findes en kontant-erstatning pa denne post, hvis det anskes.

Husforsikringens fastholdelse af revnedaekningen fra den 2. december 2019:

o I

Jeg har nu set sagen igennem og holdt made med Moe, rddgivende ingenigrer, Th Rasmussen og Michasl som deltog i madst d 26/11-19, og at vi fasthelder vores efgerelse | sagen.

Naevnet har endvidere modtaget klagerens indleeg af 11/2 2020, 21/4 2020 og 12/5 2020 og

selskabets indlaeg af 1/4 2020 og 7/5 2020. Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder

fotos af ejendommen og krybekalderen samt revnerne pa huset facade. Naevnet har blandt

andet modtaget fakturaer for udbedring af rgrskaden, der er deekket via husforsikringen. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor.

Af tilstandsrapporten af 26/10 2018 fremgar bl.a.:
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Bemarkninger Ja

E Bygning
1. Er der bygningsdele, som er giort utilgeengelige?

2 Er der bygningsdele, der normalt er tilgesngelige. som ikke har kunnet besigtiges? [ O ARG
Litra A (beboelse):
Diet har ikke vasret mulgt af besighge tagrum grundef mangiende adgang herunder
skabssrangement foran irappe ti fagrum.
Deer er vasg hi veeg fepper i stuen i sfusetagen og guive herunder har ikke kunnsf
besigfiges.
Deer er vaeg til vaeg guiviaspper i stove pa 1. sal og guive herunder har ikke kunnet
besigliges.
Deer hiar vasret adgang ti 1 skunkrum pa 1. sal pa veerelse ud mod sydvest mod vej,
skunkrum i depotrum pa 1. sal har der ikie vasret adgang fil grundet opmagasinering af
matenaler.

Krybekaeider er ikke besighiget grundet freemge forhold.

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K1 Der er en lille harfin vandret revne i murvasrk mellem de to vinduer om imod have
(mod nord). Der er mindre harfine revner i naerhed af vinduer ud imod vej
Note: Skennes uden konstruktionsmasssig betydning.

5. Kaldre/krybekaldrefterreendask

5.2 Veegge K2 Der er flere steder i kaelder lidt udblomstninger/afskalninger af vaegpuds.
Note: Dette er meget normalt forkomne i denne type af kaelder. Der er rust pa den
nederste del af understetning i keelder.

5.7 Andet K1 Der er ikke rist i gulvaflab i keelderrum ved varmvandsbeholder.

Af ejerskifteforsikringspolicen fremgar bl.a.:

"Udvidet daekning
Ja

Seerlig undtagelse

Erhvervsarealer er omfattet af ejerskifteforsikringen, safremt disse enten er en integreret del af
beboelsesbygningen eller selvstaendige bygninger (sekundaere bygninger) omfattet af tilstands-
rapporten. For sekundaere bygninger med erhverv gelder, at disse ALDRIG er omfattet af evt. til-
valgt, udvidet deekning (Forsikringsbetingelsernes punkt 16)."

Af skadesanmeldelsen af 20/3 2019 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget (dato)
Torsdag, 14 februar 2019

Hvordan blev skaden opdaget

[Andet selskab] besigtigede huset ifm tegning af Husforsikring og kunne ikke tilbyde radskade-
dakning, fordi der kunne konstateres radskader i krybekalderen og kaelderen. Grunden til rads-
kaderne skyldes manglende ventilation, idet ventilationsristene er tildeekkede af forrige ejer. Det-
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te blev ikke oplyst i tilstandsrapporten. Jeg husker ikke den praecise dato i februar for besigtigel-
sen og konstateringen.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)

Der er radskadede gulvstrger og bjeelker. Gulve i stueplan opleves eftergivende i kgkken og stue
ud over at der i kaelderen kan ses radskader. Herudover skal der genskabes den forngdne ventila-
tion i krybekaelderen og keelder. Herudover er der opfugtet og en uhensigtsmaessig skimmelsitua-
tion, der gar ud over, hvad jeg med rette kunne forvente. Mulighed for egentlig svampeskade er
eksisterende.

Er skaden anmeldt til andet forsikringsselskab (hvis ja, hvilket?)
Der er ikke radskadedakning pa Husforsikringen, da daekningen ikke kan tilbydes netop fordi der
er konstateret radskader."

Af besigtigelsesrapport af 9/4 2019 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold
Manglende ventilation af krybekaelder, jf. skadeanmeldelse.

Beskrivelse/arsag/konklusion
Oprindeligt muret byggesaet fra 1925 (bygning A) med mindre kaelder under kgkken og ca. 80 cm.
haj krybekzelder under resten af boligen.

Keelderen under kgkkenet er oprindeligt tiltaenkt ventileret via mindre kaldervindue i facaden
mod N (nu blokeret af kunden selv i forbindelse med affugtning efter vandskade) (billede 2) samt
sokkelventil i gavlen mod @ (billede 4), og krybekaelderen via sokkelventiler i gavle mod @ og V (2
stk. i hver gavl). Bunden i krybekzelderen bestar af jordlag.

Etageadskillelsen mellem kaelder/krybekaelder er udfgrt som bjeelkelag. Alt i alt oprindeligt og ef-
ter datidens gaengse byggeskik.

Etageadskillelsen mellem kaelder/krybekaelder er dog efterisoleret imellem oprindeligeligt bjaelke-
lag pa et uvist tidspunkt.

Besigtigelse af kaelderen var mulig via mindre lem i gulvet i baggang (billede 5). Ved besigtigelse af
kaelderen under kgkkenet fremstod de oprindelige stgbte kaelderydermure visuelt med afskalnin-
ger/udblomstringer ret generelt i malet pudslag (billede 6-12), som det ofte ses i kaeldre i sldre
byggesaet som det aktuelle, der efter datidens geengse byggeskik ikke er fugtsikret.

Med fugtmaler kunne der males aktuelt lettere forhgjet fugtindhold i keelderydermurene (billede
13-15), hvilket kan karakteriseres som vaerende normalt, nar byggeseettets alder og karakter tages
i betragtning.

Besigtigelse af krybekaelderen under resten af boligen var mulig via to mindre dbninger i stribe-
fundamenter i kaelderen (billede 17). Ved besigtigelse af krybekaelderen, der som allerede naevnt
har en hgjde pa ca. 80 cm., kunne det registreres, at enkelte oprindelige langsgaende bjzelker i
etageadskillelsen er punktunderstgttet med traestolper (billede 18-21), dog mere udtalt i krybe-
kaelderens del mod SV (markeret med rgdt pa plantegningen) (billede 26).
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| denne sidstnaevnte del af krybekaelderen var det ogsa muligt at registrere, at to stk. oprindelige
bjeelker i etageadskillelsen er svakket af konstruktiv betydning som fglge af nedbrud og i et om-
rade direkte knaekket (billede 27), ligesom at der forekommer nedbrud nederst i understgttende
bjeelke (billede 29).

Med fugtmaler kunne der males et aktuelt fugtindhold i etagebjalkerne pa 13-15 % (billede 22-
24), hvilket kan karakteriseres som vaerende tgrt, muligt under indflydelse af, at kaelderen har vee-
ret underlagt affugtning.

De oprindelige etagebjzelker i krybekaelderen fremstod med synlig gra lig skimmelvaekst (billede
18-19 og 31).

Endelig var det muligt at registrere, at sokkelventiler for ventilation af keelder/krybekzelder er ble-
vet lukket pa et uvist tidspunkt (billede 28).

Kunden har efterfglgende besigtigelsen og efter aftale fremsendt 19 stk. billeder, der er taget af
kundens selv i krybekaelderen. Det fremgar tydeligt af billederne, at der forekommer saltudblom-
stringer flere steder i krybekalderen, der er lettere mgrkfarvet af miljget i krybekaelderen.

Kunden oplyste, at han har planlagt indflytning pr. 15. april 2019, hvorefter anden bolig er opsagt.

Konklusion

Den oprindelige kaelder og iseer krybekzelderen er som fglge af datidens geengse byggeskik noget
fugtpavirket af indtreengende og isaer opstigende grundfugt, selv ved ventilation via de i antal
sparsomt udfgrte ventiler i husets sokkel. Bunden i krybekeelderen er jordlag efter datidens geeng-
se byggeskik og yder dermed ikke nogen fugtsikring i forhold til opstigende grundfugt.

Allerede som fglge heraf vil der ikke usadvanligt opsta saltudblomstringer, veekst af skimmelspo-
rer samt en gradvis nedbrydning af bjaelkelaget i etageadskillelsen.

At ventiler i husets sokkel efterfglgende pa et uvist tidspunkt er blevet lukket, vil yderligere pavir-
ke fugtforholdende i kaelder/krybekaelder i negativ retning. Lukning af ventiler for ventilation af en
kzelder/krybekaelder er ikke hensigtsmaessigt.

Jeg kan af gode arsager ikke vurdere, i praecis hvilken udstreekning de lukkede ventiler har pavir-
ket fugtforholdende i keelder/krybekzaelder.

Det kan derudover ikke udelukkes, at den udfgrte efterisolering af etageadskillelsen ogsa kan ha-
ve bidraget til periodevise forhgjede fugtvaerdier i selve etageadskillelsen som fglge af et uheldigt
placeret dugpunkt i isoleringen.

Gulvet i stuen eftergiver kraftigt af konstruktiv betydning i hushjgrnet mod SV (billede 34-35),
hvilket efter min vurdering kan tilskrives de to nedbrudte bjalker i etageadskillelsen, og i mindre
grad uden konstruktiv betydning i kgkkenet i omradet ud for opvaskemaskinen (billede 36), hvil-
ket efter min vurdering kan tilskrives den oprindelige konstruktion af etageadskillelsen, hvis stiv-
hed ikke ta ler ssammenligning med en nyere tilsvarende.



Ankenaevnet for Forsikring

27. 93875
Tilstandsrapport
Bemaerkninger Ja Ef By
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeengslige?

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges? X O ABG
Litra A (beboelse).
Det har ikke vaeret muligt at besigtige tagrum grundet manglende adgang herunder
skabsarrangement foran trappe til tagrum.
Der er vasg til vaag taepper i stuen i stueetagen og gulve herunder har ikke kunnet
besigtiges.
Der er vaeg til vaeg gulvisspper i store pa 1. sal og gulve herunder har ikke kunnet
besigtiges
Der har veeret adgang til 1 skunkrum pa 1. sal pa veerelse ud mod sydvest mod vej,
skunkrum { depotrum pa 1. sal har der ikke veeret adgang til grundet opmagasinering af
materialer.

Krybekeslder er ikke besigtiget grundet treenge forhold,

At sokkelventiler er blevet lukket er klart synligt via de mindre abninger til krybekaelder, hvorfra
det er muligt at registrere, at der ikke kommer lysindfald i den mgrke krybekzeldere via ventiler.
At ventiler er blevet lukket er ogsa synligt udefra ved at lyse/kikke ind i ventiler.

Efter min vurdering burde de lukkede ventiler korrekt have veeret anmaerket med karakteren K3,
alt andet lige at besigtigelse af krybekaelderen er undtaget.

Bemaerkninger Ji Ef Bygiiig
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeengelige?
2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet basigtiges? x O ABG

Litra A (beboelse):

Det har ikke veeret muligt at besigtige tagrum grundet manglende adgang herunder
skabsarrangement foran trappe til tagrum.

Der or vaeg til vaeg taepper i stuen i stueetagen og gulve herunder har ikke kunnet
besigtiges.

Der er vasg til vasg gulvisspper i store pa 1. sal og gulve herundsr har ikke kunnet
besigtiges.

Der har veeret adgang til 1 skunkrum pa 1. sal pa veerelse ud mod sydvest mod vej,
skunkrum | depotrum pa 1. sal har der ikke veeret adgang Hl grundet opmagasinering af
materialer.

Krybekeslder er ikke besigtiget grundet treenge forhold.

Efter min vurdering ikke klart forkert.

Udbedring

Eksisterende lukkede sokkelventiler genabnes. Det ma derudover anbefales at gge antallet af ven-
tiler for en mere optimal ventilation af kaelder/krybekaelder til en stykpris a ca. 1.500, - kr. ex.
moms. Kunden vil formentlig stille krav om, at krybekaelderen skal skimmelsaneres. Skimmelsane-
ring af krybekaelderen vil efter min vurdering vaere omsonst at bruge bade tid og penge p3, idet
krybekaelderens fugtfglsomme konstruktioner vil generere ny vaekst af skimmelsporer indenfor
kort tid efter en skimmelsanering. Men skal krybekeaelderen skimmelsaneres, bgr der indhentes et
konkret tilbud pa denne del.
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Derudover vil jeg anbefale, at de to nedbrudte langsgaende etagebjaelker i krybekeaelderens del
mod SV udskiftes, og evt. erstattes med jern. Bjelkernes baereevne er meget tvivisomme. Det er
min vurdering, at bjaelkerne med fordel kan skiftes ved at etablere huller i soklen mod V, der tilla-
der at de nye bjalker kan fgres ind udefra uden derved at skal optage og retablere stuegulvet.
@konomisk estimat, ca. 30.000, - kr. ex. moms."

Af skadesanmeldelsen af 30/5 2019 fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget (dato)
Tirsdag, 28 maj 2019

Hvordan blev skaden opdaget

Fordi jeg ikke bruger indgangen fra gadesiden, var det andre der gjorde mig opmasrksom pa rev-
nerne mod gaden. Jeg benytter haveindgangen, fordi her parkerer jeg min bil. Derfor ser jeg fgrst
revnerne nu, som ma have veeret der et stykke tid. Der er en del revner. Revnerne breder sig gen-
nem veaeg og sokkel.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)
Revner i murvaerket mod gaden smt i begge gavle.

Er skaden anmeldt til andet forsikringsselskab (hvis ja, hvilket?)
Nej, har ingen forsikring, som daekker saetningsskader ud over ejerskifteforsikringen."

Af gennemgang af facade for revner af 18/6 2019 ved bygningskonstruktgr (undersggelse indhen-
tet af klageren) fremgar bl.a.: "Vi har i dag veeret pa besgg pa din adresse, for at gennemga faca-
derne pa dit hoved hus, ...

Efter gennemgang af de revner vi har set pa fgr og de nye, kan jeg konstatere at der er tale om
nye revner pa naer en pa gavlen som har vaeret repareret fgr,

Her ses den revne som er repareret man kan se de forhgjelser der under malingen.

Der er ingen af de andre revner der har disse forhgjelser og facademalingen er kun brudt i over-
fladen, der er kommet flere til fra sidste gang vi var pa adressen.

Nar man gar med uret rundt om huset ses mange revner som er helt rene i bruddet og der er in-
gen tegn pa rep.

Jeg har ogsa gennemgaet de foto du selv har taget og dem gennemgar jeg pa de flg. Sider
Der er tydelige revner der kommer indefra

Der er mange af disse revner og som man kan se er der ingen rep. af disse, facaden er helt flad og
kun revnen bryder overfladen

Jeg har jo ogsa set pa dette foto som du sendte, samt den video du har vist, det er tydeligt at der
er meget vand under dit hus og det Igber ud under fundamenterne, dette ggr at huset er blevet
undermineret af vand, det vil igen g@re at der kommer saetningsrevner.



Ankenaevnet for Forsikring

29.

93875

Min konklusion er at der er en gammel rep. revne men de andre er nye og kommet da man har
gravet ved fundamentet og der er Igbet vand ud og ind under de skybrud der har vaeret, dette har
gjort at materialet under huset er skyllet ud, og der derfor fremkommer disse revner i facader og
sokkel"

Af rapport fra OBH-gruppen af 19/7 2019 fremgar bl.a.:

"Skimmelsvampeundersggelse og undersggelse for treenedbrydende svampe i krybekaelder

Den 02.07.2019 har OBH Radgivende Ingenigrer A/S i henhold til aftale foretaget en undersggelse
for bade angreb af skimmelsvampe samt for treenedbrydende og insekter i krybekzelderen pa
ovennavnte ejendom.

Baggrund

Der er tale om en ejendom der formentligt er opfgrt omkring 1925, se foto 1. Ejendommen er op-
fort pa stebte fundamenter og ydervaeggene er formentligt udfgrt som hulmurede teglstensyder-
vaegge som udvendigt fremstar nypudsede og malerbehandlet. Under ejendommen er der et
mindre omrade med fuld kalder. Under den gvrige ejendom er der krybekaelder som er opdelt i 3
kryberum. Krybekzelderen er ca. 80 cm hgj fra overside af jordterraen til undersiden af traebjzelke-
laget.

Krybekaelderen fremstar totalt uventileret. | soklen omkring ejendommen er der 3 oprindelige
ventilationsriste, se markering pa tegningsbilaget. Alle 3 dbninger er dog helt tilstoppet/tilstgbt og
er helt uden funktion

Etageadskillelsen er udfgrt som et traditionelt etagebjalkelag med mellemliggende ca. 100 mm
mineraluld som er ophaengt pa staltrad.

Ifglge det oplyste har der i havegangen ved indgangsfacaden varet en kloakskade som har med-
fért oversvgmmelse pa keeldergulvet i kaelderrummet. | den forbindelse er gulvaflgbet blevet ud-
skiftet. | forleengelse af oversvgmmelsen har der i en periode pa ca. 2 uger veeret foretaget en af-
fugtning af nuvaerende ejer som dog er afsluttet.

Ejeren oplever lugtgener i kaelderen og krybekzelderen, som tydeligvis er blevet forvaerret mar-
kant efter indflytning.

Formal

Formalet med vores besigtigelse den 02.07.2019 var at foretage en gennemgang af bade kzelder-
rummene og krybekaelderen samt at udtage repreesentative prgver fra bade angreb af treened-
brydende svampe samt prgver med henblik pa at arts om omfangsbestemme angreb af skimmel-
svampe pa undersiden af gulvoverfladerne, hvor risikoen for eksponering i opholdsrummene er
stgrst. Herudover er skadesarsagen sggt klarlagt og der er udarbejdet en behandlingsanvisning pa
de konstaterede forhold.

Undersggelses- og laboratorieresultater
| det fglgende henvises til tegningsbilag-, prgve- og fotonumre. Bagerst i rapporten findes en ge-
nerel skimmelsvampeforklaring, en beskrivelse af de fundne potentielt betydende skimmelsvam-
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pearter samt en notits om fugt. Endelig er vedlagt en beskrivelse af Gul Tgmmersvamp
(Coniophora puteana).

Ved nedgangen til keelderetagen og krybekzelderen blev der registreret en ram lugt som ofte kan
henfgres til skjult vaekst af skimmelsvampe. Pa betonklaplaget i keelderrum 2 blev der visuelt regi-
streret vadt betondaek fra kloakskaden, se foto 3.

| flere omrader af krybekalderen blev der registreret organisk bygningsaffald og sterre maengder
isoleringsmateriale pa jordterraennet, se foto 13.

Undersggelse for traenedbrydende svampe og insekter

Ved undersggelsen blev de tilgaengelige bjelkeender og bjelker generelt undersggt for angreb af
treenedbrydende svampe og insekter. | keelderrum 2 samt i krybekaelder rum 1 blev der konstate-
ret angreb af Almindeligt rad og Gul Téemmersvamp i bjalkevederlag langs indgangsfacaden, se
markering pa tegningsbilaget og foto 4 og 5. Angrebne er af en karakter hvor de er styrkesvaekket
og skal udskiftes pa de yderste ca. 0,5 m.

| Kryberum 1 blev der i de baerende nederste bjaelker konstateret angreb af Almindelig Borebille
(Anobium punctatum) i de yderste ca. 3-4 cm i hele bjalkens omkreds, se foto 6 samt markering
pa tegningsbilaget.

| Kryberum 3 blev der i hovedparten af etageadskillelsen konstateret angreb af traenedbrydende
svampe af meget alvorlig karakter. Bjeelkerne er efter vores opfattelse nedbrudt i et omfang hvor
der kan veere risiko for nedstyrtning hvis gulvoverfladen i den oven liggende stue belastes, se foto
8 og markering pa tegningsbilaget. Bjeelken er understgttet af stolpekonstruktioner mod jordter-
raennet, se foto 7.

| kryberum 3 kunne der alene konstateres overflade angreb af AlImindelig Borebille i bjelkelaget,
se markering pa tegningsbilaget.

Fugtprocenten i etagebjzelker i alle 3 kryberum blev malt med et Timbertest FM 510 Indstiksma-
ler. Som det fremgar af foto 9 blev fugtprocenten i etagebjelkelaget generelt malt til 19-23%,
hvilket er uacceptabelt.

Fra det alvorlige angreb af treenedbrydende svamp i etageadskillelsen over kryberum 2 blev der
udtaget en repraesentativ prgve til analyse pa vort laboratorium for Treenedbrydende svampe og
Insekter, se markering pa tegningsbilaget. Resultatet af laboratorieanalysen kan afleeses i neden-
staende skema.

Resultat af laboratorieanalysen af traapreve

] Gul Teammersvamp
P1 Krybekeaelder, bjelke Svamp

{Comophora puteana)

Undersggelse for skimmelsvampe
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| keelderrummene 1 og 2 blev der pa yder og indervaeggene registreret mindre vaekst af skimmel-
svampe som er forventeligt for en ejendom af samme alder og med samme konstruktionsopbyg-
ning.

Med baggrund i den helt uventilerede krybekaelder og med oplysninger om kloak og vandskaden
hvor der ikke har vaeret udfgrt en korrekt og helt ngdvendig affugtning af bygningsdelene blev der
fra undersiden af gulvbraedderne udtaget 3 repraesentative kontaktaftryk og 3 tapeaftryk til analy-

se pa vort laboratorium for Indeklima, se markering pa tegningsbilaget og foto 10, 11 og 12.

Resultatet af laboratorieanalysen kan afleeses i nedenstdende skema.

Laboratorieanalyse af kontaktaftryk (KA)og tapeaftryk (TA)

KAMTA1 Krybeksslder, underside gulv- Azpergillus verzicolor 15 115 Weekst
braedder, rum 3 Penicillium =pp. 100
KAMTAZ Krybek=lder, underside gulv- Aszpergillus verzicolor 14 a4 WVezkst
braedder, rum 2 Penicillium zpp. 70
KAITA Krybeks=lder, underside gulv- Aszpergillus verzicolor 25 122 WVeekst
breedder, rum 1 Penicillium zpp. 75
Cladosporium spp. 21
Rhodoforwia geer 1

Resultaterne fra aftryksanalysen (totaltal) inddeles i fglgende kategorier (SBi anvisning nr. 204):

0 - <10 cfu Ringe forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Anses normalt for at vaere
en forekomst pa normalt baggrundsniveau.

10 — 50 cfu Moderat forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Kan skyldes en ophob-
ning af skimmelsvampesporer i stgv.

>50 cfu Massiv forekomst af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Kan skyldes en ophobning af
skimmelsvampesporer i stgv eller tilstedevaerelsen af skimmelsvampe vaekstomrade i umiddelbar
nzaerhed af udtagningsstedet.

CFU (colony forming units) — spiringsdygtige skimmelsvampeenheder (primaert sporer).

Vurdering og konklusion

Undersggelse for trenedbrydende svampe og insekter

Laboratorieanalysen af prgven fra de styrkesveekkende nedbrydninger i etagebjeelkelaget i krybe-
rum 2 viser, at der er tale om angreb af Gul Teammersvamp. Angrebet karakteriseres i forsikrings-
maessig henseende som svamp. Angrebet udbredelse og karakter er af et omfang hvor det ma
forventes at udskifte hele etageadskillelsen i kryberum 2.

| de @vrige nedbrudte traekonstruktioner er der ikke udtaget prgver til laboratorieanalyse. Med
baggrund i den visuelle gennemgang er det vores vurdering at der er tale om radskader forarsaget
af Almindelig Rad, herunder Gul Teammersvamp.

Svamp betegnes som en relativt hurtigt forlgbende nedbrydning, der viser sig ved, at treeet mis-
farves, mgrnes, skrumper og revner pa tvaers af traeets fiberretning. Svamp forarsages af hurtigt
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voksende treenedbrydende svampe under fugtige forhold. En svampeskade opstar, nar traeet mod
forventning far tilfgrt fugt pa grund af konstruktionsfejl eller pa grund af brud i konstruktionen.

Rad er en betegnelse for en langsomt forlgbende proces, der forarsages af langsomt voksende,
treegdelaeggende svampe. Rad kan karakteriseres ved, at traeet mgrnes og gradvist gennemsaettes
af teetliggende spraekkerevner eller trevler. Rad opstar, nar trecet udsaettes for periodisk fugt gen-
nem en arraekke og er derfor en forventelig skade pa konstruktionen, der ikke er tilstraekkeligt
konstruktivt og kemisk beskyttet.

| Kryberum 1 er det vores vurdering at de 2 hovedbjzelker er angrebet af Almindelig Borebille som
efter vores opfattelse kan have en styrkemaessig betydning. Der ma derfor pateenkes udskiftning
af de 2 hovedbj=lker.

| kryberum 3 er der Angreb af AlImindelig Borebille. Angrebet har efter vores opfattelse ikke styr-
kemaessig betydning. Angrebne af Almindelig Borebille er dog med baggrund i de malte fugtpro-
center med stor sandsynlighed aktivt og derfor bgr hele etageadskillelsen i kryberum 3 overflade-
behandles.

Undersggelse for skimmelsvampe

Ved laboratorieanalysen af prgverne udtaget fra undersiden af gulvoverfladerne blev der pa alle 3
prgver konstateret vaekst af skimmelsvampe samt en massiv tilstedevaerelse af spiringsdygtige
skimmelsvampesporer. Der er primaert tale om veaekst af fugtskadeskimmelsvampe, herunder
vaekst af Aspergillus versicolor. Aspergillus versicolor hgrer til gruppen af sarligt biologisk aktive
skimmelsvampe (SBAS), hvilket er en skaerpende omstaendighed.

Vi gor desforuden opmaerksom pa at prgverne forszetteligt er udtaget pa undersiden af gulv-
braedderne og bag mineralulden. Dette er udfgrt da skimmelvaekst her jf. By og Byg Anvisning 204
udggr den stgrste risiko for en negativ pavirkning af opholdszonen.

Vaekstintensiteten pd bdde terraenoverfladen med efterladt bygningsaffald og undersiden af luft-
eksponerede traeoverflader ma forventes markant veerre.

Skadesarsag

Undersggelse for trenedbrydende svampe og insekter

Med baggrund i bade angreb af traeenedbrydende svampe og traeangribende insekter er det vores
opfattelse at nedbrydningen i etagebjaelkelaget primaert er opstaet som fglge af manglende venti-
lation gennem en laengere periode i kombination med opstigende grundfugt. Sekundaert kan ikke
afvises at det markante angreb af Gul Témmersvamp i etagebjeelkelaget i kryberum 2 er forveerret
pa grund af kloakskaden.

Undersggelse for skimmelsvampe

| krybekeaeldre under ejendomme fra 1925 vil der ofte vaere en vis tilstedevaerelse af skimmel-
svampe. Den her undersggte krybekaelder som fremstar helt uventileret vil fugttilskuddet fra jord-
terraennet vaere markant og som ikke kan blive bortventileret. Efter vores opfattelse burde dette
vaere blevet konstateret af den byggesagkyndige i forbindelse med huseftersynet. Vi anbefaler
derfor at ejerskifteforsikringen retter henvendelse til virksomheden som har udarbejdet tilstands-
rapporten.
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Vi gor dog samtidig opmaerksom pa at vandskaderne i forleengelse af kloakskaden efter vores op-
fattelse har haft et signifikant bidrag til det nuvaerende skadesbillede. Ved besigtigelsen kunne der
stadigt registreres markant opfugtning af klaplaget i keelderrummet fra kloakskaden.

Udbedringsvejledning
Pa baggrund af den her udfgrte undersggelse anbefaler vi fglgende udfgrt:

Forudsaetningen for nedenstaende er at krybekaelderen efterfglgende blaver ventileret korrekt i
henhold til By og Byg — Anvisning 224.

Vi anbefaler endvidere at der benyttes fagfolk til nedenstaende. Dvs. skadesbegransningsfirmaer
som har erfaring med fugtskader, herunder skimmelsvampesaneringer og -renggringer. Under ar-
bejdet skal der anvendes undertryk med luftrenser pamonteret mikrofilter (HEPA) og med afkast
til det fri.

| stueplan ryddes for inventar og Igs@re i det omfang omraderne bliver bergrt. Mod de gvrige om-
rader i eiendommen monteret taetsluttende stgvvaegge.

Hele etageadskillelsen i kryberum 2 fjernes alt inklusiv. Med baggrund i de styrkesvaekkende an-
greb af Almindelig Borebille i hovedbjzelker over kryberum 1 anbefaler vi ligeledes at hele gulv-
konstruktionen fjernes i dette rum alt inklusiv.

| keelderrum 2 skal der foretages afskaering og laskning af de yderste ca. 0,5m af alle 5 bjaelkeen-
der. Traekvalitet som nedenfor beskrevet.

| kryberum 3 fjerens alt mineraluld til undersiden af gulvbreedderne mod stuetagen.

Pa hele terraenoverfladen i alle kryberum fjernes alt efterladt bygningsaffald mv. saledes at der in-
tet organisk materiale er blevet efterladt. Terraenoverfladen sprgjtes herefter med et desinfekti-
onsmiddel som Hysan eller tilsvarene. Dette alene for i st@rst muligt omfang at draebe skimmel-
sporerne.

Pa undersiden af hele den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 samt indersiden af alle yder-
vaegge og skillevaegge i krybekaelderen stgvsuges af minimum 2 omgange med stgvsuger pamon-
teret mikrofilter (HEPA).

Pa alle samme overflader afrenses med herefter med et desinfektionsmiddel som eksempelvis
Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejledninger. Bemaerk, at skimmelsvampevaekst
skal fjernes ved grundig dybdegaende afrensning og ikke blot sprgjtes med desinfektionsmiddel.

Pa den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 smgres alt traevaerk herefter med et insektdraben-
de middel som eksempelvis Protox Insekt.

Pa baggrund af vandskaden som fglge af kloakbruddet anbefaler vi ligeledes at bade betonklapla-
get i de 2 kaelderrum samt vaegoverfladerne stgvsuges grundig med stgvsuger pamonteret mikro-
filter (HEPA) samt en efterfglgende afrensning med et desinfektionsmiddel som eksempelvis
Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejledninger. Bemaerk igen, at skimmelsvampe-
vaekst skal fjernes ved grundig dybdegaende afrensning og ikke blot sprgjtes med desinfektions-
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middel. | umiddelbar forlaengelse af saneringen ivaerksaettes affugtning af bygningsdelene til nor-
malt niveau for tilsvarende ejendomme med samme alder og konstruktionsopbygning.

Efterfglgende for skimmelsvampesaneringen i kaelder og krybekzelder skal der i arbejdsomradet i
stueetagen foretages en meget grundig renggring af alle overfladerne ved minimum 2 gange stgv-
sugning med stgvsuger med HEPA-filter og ved aftgrring med fugtig klud tilsat almindeligt rengg-
ringsmiddel. Ved slutrenggringen skal ovenstaende luftrensere ligeledes benyttes.

Kvalitetssikring

Efter afsluttende behandling er udfgrt, og inden retablering, skal de udtages nye prgver pa be-
handlede overflader i de bergrte omrader. For at kvalitetssikringen skal veere retvisende, skal den
foretages mellem 24 og 48 timer efter, at behandlingen er afsluttet. Lokaler skal veere forseglede,
indtil kvalitetssikringen er foretaget.

Treekvalitet, udskiftninger og forsteerkninger

Ved udskiftning af traevaerk i kontakt med ydervaegge (etagebjaelker mv.), skal der benyttes nyt la-
gertgrt tammer, der er trykimpraegneret efter NTR (Nordisk Traebeskyttelsesrad) klasse A eller AB.
Nyt temmer indpakkes i en solid asfaltpap pa sider i kontakt med murvaerk.

Ved udskiftning/forstaerkning af etagebjzelker skal det ske ved laskning med halvtgmmer, der pa-
boltes eksisterende temmer med mellemliggende bulldogskiver. | den omhandlede sag skal der
foretages en gkonomisk opvejning af, hvorvidt det kan svare sig at foretage forstaerkninger frem
for at udskifte hele bjaelker.

Overfaldeimpragnering af traeveerk i kryberum 3

Overfladeimpraegnering ved smgring/strygning eller sprgjtning skal ske ad to omgange med ca. 8
timers interval og med et egnet svampedraebende middel, f.eks. Boracol 20, ProtoxSvamp eller til-
svarende og i henhold til producentens anvisninger.

Beskrivelse af fundne svampearter samt notits om fugt

Gul Tégmmersvamp (Coniophora puteana) repraesenterer den hyppigst forekommende svamp i
bygninger og vil kunne kendes p3, at den giver flade, flossede, gule og brune aftegninger pa traeet.
Svampen forekommer i bade nale- og Igvtrae og er szerlig hyppig i bjeelkelag over keeldre og i ind-
murede traedele, eksempelvis remme, spzer og bjelkeender. Gul Téemmersvamp kan nedbryde
treet indefra og efterlade traeets overflade intakt. Under optimale betingelser, dvs. 22-24°C og
22-30% traefugt, er svampen hurtigt voksende, og angrebet vil blive karakteriseret som svamp.
Gul Temmersvamp kan stadig vokse ved en traefugtighed pa 15-18%, men nedbrydningen vil da
forega sa langsomt, at nedbrydningen karakteriseres som rad.

Notits om fugt i relation til angreb af treenedbrydende svamp

Fugtprocenten i tree er et udtryk for den maengde vand, der er bundet i traeets fibre. Denne fugt-
procent kan bl.a. registreres ved hjelp af et instrument, der maler den elektriske modstand mel-
lem to nale, som fgres ind i traeet. Jo hgjere vandindhold i traeet, jo lettere Igber stremmen mel-
lem nalene. Da traeets fibre kun kan 'baere' 28% (fibermatningspunktet), kan fugtmaleren aldrig
male hgjere tal end 28% (angives ved >28%). Fugt over 28% er derfor et udtryk for flydende vand i
traeets celler.
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F@rst nar fugtprocenten overstiger 20% i laengere tid, er der risiko for angreb af treenedbrydende-
svampe. Under 20% kan svampene ikke angribe.

Nyangreb af treegdeleeggende svampe opstar i trae, der over en leengere periode er opfugtet til
over 20% traefugt. Igangveaerende angreb kan i visse tilfelde fortseette nedbrydningen ned til en
traefugtprocent pa omkring 15% (&£gte Hussvamp dog undtaget).
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Skitseplan af kalder og krybekasider

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?
3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzerliggende 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 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 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke szettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.
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3.6
Ved dakningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 daekker forsikringen desuden:

3.6.2

Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdaekning
af et daekningsberettigende forhold. Daekning forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forudga-
ende aftale med forsikringsselskabet.

3.6.3

Rimelige og npdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et
dzkningsberettigende forhold g@r huset ubeboeligt.

4. Undtagelser fra daekning

4.5

Forhold, som kgberen enten har faet deekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve
daekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er deekket af en anden forsikring.

7. Regres og anden forsikring

7.2 Er der tegnet forsikring mod samme risiko i andet selskab bortfalder daekningen."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den sikrede ejendom — der er fra 1925 — den 15/1 2019. Den 20/3 2019 an-
meldte klageren, at et andet selskab i februar 2019 — i forbindelse med at klageren skulle tegne
husforsikring — havde konstateret, at der var radskadede bjalker i krybekaelderen, og at ventila-
tionsristene var tildeekket. Den 30/5 2019 anmeldte klageren, at der var revner i murveaerket

samt i begge gavle.

Klageren kraever dekning for den manglende ventilation i krybekzelderen og fglgeskaderne,
herunder udbedring af skimmelsvampevakst, radskader og andre svampeskader i krybekaelde-
ren — herunder etageadskillelsen. Klageren kraever endvidere fglgeudgifter, herunder opmaga-
sinering af mgbler i udbedringsperioden, dakket. Klageren har anfgrt, at selskabets daeknings-
tilsagn af 23/7 2019 vedrgrende krybekalderen ikke er tilstraekkeligt til at udbedre skaden, og
at sagsbehandlingstiden har veeret ungdigt langstrakt. Klageren kraever videre, at selskabet
dakker de anmeldte revner — uanset om der er tale om en fglgeskade til en rgrskade, der er

anmeldt til husforsikringen, eller om revnerne skyldes andre skjulte forhold ved ejendommen.
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Manglende ventilation i krybekaelderen og fglgeskader

Af selskabets besigtigelsesrapport af 9/4 2019 fremgar det, at "ved besigtigelse af kaelderen
under kgkkenet fremstod de oprindelige stgbte kaelderydermure visuelt med afskalnin-
ger/udblomstringer ret generelt i malet pudslag ..., som det ofte ses i keeldre i seldre byggesaet
som det aktuelle, der efter datidens gaengse byggeskik ikke er fugtsikret. Med fugtmaler kunne
der males aktuelt lettere forhgjet fugtindhold i kaelderydermurene ..., hvilket kan karakteriseres
som vaerende normalt, nar byggesaettets alder og karakter tages i betragtning ... Ved besigtigel-
se af krybekalderen ... kunne det registreres, at enkelte oprindelige langsgdende bjxlker i eta-
geadskillelsen er punktunderstgttet med traestolper ..., dog mere udtalt i krybekaelderens del
mod SV ... | denne sidstnaevnte del af krybekaelderen var det ogsa muligt at registrere, at to stk.
oprindelige bjalker i etageadskillelsen er sveekket af konstruktiv betydning som fglge af ned-
brud og i et omrade direkte knakket ..., ligesom at der forekommer nedbrud nederst i under-
stgttende bjzelke ... Med fugtmaler kunne der males et aktuelt fugtindhold i etagebjzelkerne pa
13-15 % .., hvilket kan karakteriseres som veerende tgrt, muligt under indflydelse af, at keelde-
ren har veeret underlagt affugtning. De oprindelige etagebjalker i krybekaelderen fremstod med
synlig gralig skimmelvaekst ... Endelig var det muligt at registrere, at sokkelventiler for ventilati-
on af kaelder/krybekalder er blevet lukket pa et uvist tidspunkt ... Konklusion Den oprindelige
kaelder og iszer krybekaelderen er som fglge af datidens geengse byggeskik noget fugtpavirket af
indtraengende og iseer opstigende grundfugt, selv ved ventilation via de i antal sparsomt udfgr-
te ventiler i husets sokkel. Bunden i krybekzaelderen er jordlag efter datidens gaengse byggeskik
og yder dermed ikke nogen fugtsikring i forhold til opstigende grundfugt. Allerede som fglge
heraf vil der ikke usaedvanligt opsta saltudblomstringer, veekst af skimmelsporer samt en grad-
vis nedbrydning af bjaelkelaget i etageadskillelsen. At ventiler i husets sokkel efterfglgende pa
et uvist tidspunkt er blevet lukket, vil yderligere pavirke fugtforholdende i kaelder/krybekaelder i
negativ retning. Lukning af ventiler for ventilation af en kalder/krybekaelder er ikke hensigts-
maessigt ... Det kan derudover ikke udelukkes, at den udfgrte efterisolering af etageadskillelsen
ogsa kan have bidraget til periodevise forhgjede fugtvaerdier i selve etageadskillelsen som fglge

af et uheldigt placeret dugpunkt i isoleringen. Gulvet i stuen eftergiver kraftigt af konstruktiv
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betydning i hushjgrnet mod SV ..., hvilket efter min vurdering kan tilskrives de to nedbrudte
bjeelker i etageadskillelsen, og i mindre grad uden konstruktiv betydning i kekkenet i omradet
ud for opvaskemaskinen ..., hvilket efter min vurdering kan tilskrives den oprindelige konstruk-
tion af etageadskillelsen, hvis stivhed ikke taler sammenligning med en nyere tilsvarende ... Ef-
ter min vurdering burde de lukkede ventiler korrekt have vaeret anmaerket med karakteren K3,
alt andet lige at besigtigelse af krybekzelderen er undtaget. Udbedring Eksisterende lukkede
sokkelventiler genabnes. Det ma derudover anbefales at gge antallet af ventiler for en mere
optimal ventilation af keelder/krybekaelder til en stykpris a ca. 1.500, - kr. ex. moms. Kunden vil
formentlig stille krav om, at krybekaelderen skal skimmelsaneres. Skimmelsanering af krybe-
kaelderen vil efter min vurdering veere omsonst at bruge bade tid og penge p3, idet krybekalde-
rens fugtfglsomme konstruktioner vil generere ny vaekst af skimmelsporer indenfor kort tid
efter en skimmelsanering. Men skal krybekzalderen skimmelsaneres, bgr der indhentes et kon-
kret tiloud pa denne del. Derudover vil jeg anbefale, at de to nedbrudte langsgaende etage-
bjalker i krybekzalderens del mod SV udskiftes, og evt. erstattes med jern. Bjalkernes baereev-
ne er meget tvivisomme. Det er min vurdering, at bjeelkerne med fordel kan skiftes ved at etab-
lere huller i soklen mod V, der tillader at de nye bjeelker kan fgres ind udefra uden derved at

skal optage og retablere stuegulvet."

Af rapport fra OBH-gruppen af 19/7 2019 indhentet af klageren fremgar det, at "ejendommen
er opfgrt pa stgbte fundamenter og ydervaeggene er formentligt udfgrt som hulmurede tegl-
stensydervaegge som udvendigt fremstar nypudsede og malerbehandlet. Under ejendommen
er der et mindre omrade med fuld kaelder. Under den gvrige ejendom er der krybekeselder som
er opdelt i 3 kryberum. Krybekzlderen er ca. 80 cm hgj fra overside af jordterraen til undersi-
den af treebjeelkelaget. Krybekaelderen fremstar totalt uventileret. | soklen omkring ejendom-
men er der 3 oprindelige ventilationsriste, se markering pa tegningsbilaget. Alle 3 dbninger er
dog helt tilstoppet/tilstgbt og er helt uden funktion ... ved undersggelsen blev de tilgeengelige
bjzlkeender og bjalker generelt undersggt for angreb af treenedbrydende svampe og insekter.
| keelderrum 2 samt i krybekaelder rum 1 blev der konstateret angreb af Almindeligt rad og Gul

Temmersvamp i bjeelkevederlag langs indgangsfacaden ... Angrebne er af en karakter hvor de er
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styrkesvaekket og skal udskiftes pa de yderste ca. 0,5 m. | Kryberum 1 blev der i de baerende
nederste bjeelker konstateret angreb af Almindelig Borebille ... i de yderste ca. 3-4 cm i hele
bjeelkens omkreds ... | Kryberum 3 blev der i hovedparten af etageadskillelsen konstateret an-
greb af treenedbrydende svampe af meget alvorlig karakter. Bjaelkerne er efter vores opfattelse
nedbrudt i et omfang hvor der kan vaere risiko for nedstyrtning hvis gulvoverfladen i den oven
liggende stue belastes ... Bjaelken er understgttet af stolpekonstruktioner mod jordterreennet ...
| kryberum 3 kunne der alene konstateres overflade angreb af Almindelig Borebille i bjaelkelaget
... Fugtprocenten i etagebjzelker i alle 3 kryberum blev malt med et Timbertest FM 510 Indstik-
smaler. Som det fremgar af foto ... blev fugtprocenten i etagebjaelkelaget generelt malt til 19-
23%, hvilket er uacceptabelt ... | keelderrummene 1 og 2 blev der pa yder og indervaeggene regi-
streret mindre vaekst af skimmelsvampe som er forventeligt for en ejendom af samme alder og
med samme konstruktionsopbygning ... Laboratorieanalysen af prgven fra de styrkesvaekkende
nedbrydninger i etagebjeelkelaget i kryberum 2 viser, at der er tale om angreb af Gul Tommer-
svamp ... Angrebet udbredelse og karakter er af et omfang hvor det ma forventes at udskifte
hele etageadskillelsen i kryberum 2. | de @gvrige nedbrudte traekonstruktioner er der ikke udta-
get prgver til laboratorieanalyse. Med baggrund i den visuelle gennemgang er det vores vurde-
ring at der er tale om radskader forarsaget af Almindelig Rad, herunder Gul Témmersvamp ... |
Kryberum 1 er det vores vurdering at de 2 hovedbjalker er angrebet af Almindelig Borebille
som efter vores opfattelse kan have en styrkemaessig betydning. Der ma derfor pataenkes ud-
skiftning af de 2 hovedbjeelker. | kryberum 3 er der Angreb af Almindelig Borebille. Angrebet
har efter vores opfattelse ikke styrkemaessig betydning. Angrebne af AlImindelig Borebille er dog
med baggrund i de malte fugtprocenter med stor sandsynlighed aktivt og derfor bgr hele eta-
geadskillelsen i kryberum 3 overfladebehandles ... Ved laboratorieanalysen af prgverne udtaget
fra undersiden af gulvoverfladerne blev der pa alle 3 prgver konstateret veekst af skimmel-
svampe samt en massiv tilstedevaerelse af spiringsdygtige skimmelsvampesporer. Der er pri-
maert tale om veekst af fugtskadeskimmelsvampe, herunder veekst af Aspergillus versicolor.
Aspergillus versicolor hgrer til gruppen af saerligt biologisk aktive skimmelsvampe (SBAS), hvil-
ket er en skaerpende omstaendighed. Vi ggr desforuden opmaerksom pa at prgverne forsaette-

ligt er udtaget pa undersiden af gulvbreedderne og bag mineralulden. Dette er udfgrt da skim-
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melvaekst her jf. By og Byg Anvisning 204 udggr den stgrste risiko for en negativ pavirkning af
opholdszonen. Vakstintensiteten pa bdde terraenoverfladen med efterladt bygningsaffald og
undersiden af lufteksponerede traeoverflader ma forventes markant vearre ... Med baggrund i
bade angreb af treenedbrydende svampe og traeangribende insekter er det vores opfattelse at
nedbrydningen i etagebjalkelaget primaert er opstaet som fglge af manglende ventilation gen-
nem en leengere periode i kombination med opstigende grundfugt. Sekundaert kan ikke afvises
at det markante angreb af Gul Temmersvamp i etagebjalkelaget i kryberum 2 er forvaerret pa
grund af kloakskaden ... | krybekaeldre under ejendomme fra 1925 vil der ofte vaere en vis til-
stedeveaerelse af skimmelsvampe. Den her undersggte krybekaelder som fremstar helt uventile-
ret vil fugttilskuddet fra jordterraennet vaere markant og som ikke kan blive bortventileret. Efter
vores opfattelse burde dette veere blevet konstateret af den byggesagkyndige i forbindelse med
huseftersynet. Vi anbefaler derfor at ejerskifteforsikringen retter henvendelse til virksomheden
som har udarbejdet tilstandsrapporten. Vi ggr dog samtidig opmaerksom pa at vandskaderne i
forlaengelse af kloakskaden efter vores opfattelse har haft et signifikant bidrag til det nuvaeren-
de skadesbillede. Ved besigtigelsen kunne der stadigt registreres markant opfugtning af klapla-
get i keelderrummet fra kloakskaden. ... Pa baggrund af den her udfgrte undersggelse anbefaler
vi fglgende udfgrt: Forudsaetningen for nedenstaende er at krybekalderen efterfglgende blae-
ver ventileret korrekt i henhold til By og Byg — Anvisning 224 ... Hele etageadskillelsen i krybe-
rum 2 fjernes alt inklusiv. Med baggrund i de styrkesveekkende angreb af Almindelig Borebille i
hovedbjeelker over kryberum 1 anbefaler vi ligeledes at hele gulvkonstruktionen fjernes i dette
rum alt inklusiv. | keelderrum 2 skal der foretages afskaering og laskning af de yderste ca. 0,5m
af alle 5 bjelkeender ... | kryberum 3 fjerens alt mineraluld til undersiden af gulvbraedderne
mod stuetagen. Pa hele terraenoverfladen i alle kryberum fjernes alt efterladt bygningsaffald
mv. saledes at der intet organisk materiale er blevet efterladt. Terraenoverfladen sprgjtes her-
efter med et desinfektionsmiddel som Hysan eller tilsvarene. Dette alene for i stgrst muligt om-
fang at draebe skimmelsporerne. Pa undersiden af hele den blotlagte etageadskillelse i krybe-
rum 3 samt indersiden af alle ydervaegge og skillevaegge i krybekaelderen stgvsuges af minimum
2 omgange med stgvsuger pamonteret mikrofilter (HEPA). Pa alle samme overflader afrenses

med herefter med et desinfektionsmiddel som eksempelvis Hysan eller tilsvarende i henhold til
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producentens vejledninger. Bemaerk, at skimmelsvampevaekst skal fjernes ved grundig dybde-
gaende afrensning og ikke blot sprgjtes med desinfektionsmiddel. Pa den blotlagte etageadskil-
lelse i kryberum 3 smgres alt traevaerk herefter med et insektdraeebende middel som eksempel-

vis Protox Insekt.

Pa baggrund af vandskaden som fglge af kloakbruddet anbefaler vi ligeledes at bade betonklap-
laget i de 2 keelderrum samt vaegoverfladerne stgvsuges grundig med stgvsuger pamonteret
mikrofilter (HEPA) samt en efterfglgende afrensning med et desinfektionsmiddel som eksem-
pelvis Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejledninger. Bemaerk igen, at skim-
melsvampevakst skal fjernes ved grundig dybdegaende afrensning og ikke blot sprgjtes med
desinfektionsmiddel. | umiddelbar forleengelse af saneringen iveerksaettes affugtning af byg-
ningsdelene til normalt niveau for tilsvarende ejendomme med samme alder og konstruktions-
opbygning. Efterfglgende for skimmelsvampesaneringen i keelder og krybekalder skal der i ar-
bejdsomradet i stueetagen foretages en meget grundig renggring af alle overfladerne ved mi-
nimum 2 gange stgvsugning med stgvsuger med HEPA-filter og ved aftgrring med fugtig klud
tilsat almindeligt renggringsmiddel. Ved slutrenggringen skal ovenstaende luftrensere ligeledes
benyttes. ... Kvalitetssikring. Efter afsluttende behandling er udfgrt, og inden retablering, skal
de udtages nye prgver pa behandlede overflader i de bergrte omrader. For at kvalitetssikringen
skal veere retvisende, skal den foretages mellem 24 og 48 timer efter, at behandlingen er afslut-

tet. Lokaler skal veere forseglede, indtil kvalitetssikringen er foretaget."

Selskabet har anerkendt, at der er tale om en daekningsberettigende skade i form af to radska-
dede bjzelker med nedbrud af konstruktiv betydning, men har afvist at yde daekning i henhold
til de yderligere tiltag, der anbefales i OBH-rapporten. Selskabet har anmodet om, at der bliver
indhentet tilbud pa den udbedring, som besigtigelseskonsulenten har foresldet. Selskabet har
anfgrt, at ejerskifteforsikringens daekning ma baseres pa de skader, der var til stede pa overta-
gelsestidspunktet, og at fugtskader — der er opstaet efter klageren overtagelse — ikke deekkes af
ejerskifteforsikringen. Selskabet har anfgrt, at selskabet ved besigtigelsen den 2/4 2019 ikke har

registreret skader pa gulve eller andre konstruktioner i tilknytning til keelderen. Selskabet har
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anfgrt, at klageren ikke har redegjort for de vandskader, der har vaeret pa ejendommen efter
klagerens overtagelse, og at det fremgar af rapporten fra OBH-gruppen, at vandskaderne har
bidraget signifikant til de skadebillede, der kunne konstateres ved OBH's gennemgang tre ma-
neder efter selskabets besigtigelse. Selskabet har som fglge heraf anfgrt, at selskabet kan opgg-
re erstatningen med udgangspunkt i det skadebillede, der kunne konstateres ved besigtigelsen
den 9/4 2019. Selskabet har videre anfgrt, at fugt-/svampeskader — som er opstaet efter over-
tagelsen — som fglge af rgr- og kloakskader ma klager sgge daekket via husforsikringen. Selska-
bet har anfgrt, at der pa tidspunktet for selskabets fgrste besigtigelse den 2/4 2019 var i gang
med at foretage udtgrring i keelderen efter en vandskade, og at det er nyt, at klageren ggr geel-
dende, at der pa overtagelsestidspunktet skulle have vaeret opfugtning som fglge af rgrskader
pa ejendommen, og at klageren ikke har anmeldt dette over for ejerskifteforsikringen. Selska-
bet har anfgrt, at det fremgar af skadesanmeldelsen af 20/3 2019, at radskaderne i krybekael-
deren blev erkendt en maned efter overtagelsen — den 14/2 2019 — og at arsagen er manglende
ventilation. Selskabet har ogsa anfgrt, at det ikke giver mening at igangsaette en skimmelsane-
ring af krybekalderen, da der hurtigt vil opsta fornyet skimmelvakst, selvom de tilstoppede
ventilationsriste reetableres. Selskabet har endelig anfgrt, at der ikke er noget, der tyder p3a, at

der er problemer med beboelsens indeklima.

Klageren har anfgrt, at selskabets daekningstilsagn ikke er tilstraekkeligt til at udbedre skaden,
og at den Igsning som selskabet er kommet frem til — udskiftning af to nedbrudte bjaelker —ikke
praktisk lader sig udfgre, da huset ikke er snorlige, og der derfor vil skulle ske tilpasninger og
opklodsninger i et omfang, der vil fa betydning for stabiliteten. Klageren har endvidere anfgrt,
at selskabet ikke tager hgjde for affugtning og skimmelsanering, og at niveauet er langt over,
hvad han matte forvente. Klageren har anfgrt, at rapporten fra OBH skal laegges til grund ved
behandlingen af klagen. Endelig har klageren oplyst, at husejerforsikringen er tegnet uden rad-

daekning, og at rgrskaden skete udvendigt pa ejendommens haveside.

Af tilstandsrapporten af 26/10 2018 fremgar det, at krybekzelderen ikke er besigtiget pa grund

af trange forhold.



Ankenaevnet for Forsikring

43. 93875

Af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1 fremgar det, at "forsikringen daekker udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele.". Det fremgar videre af punkt 3.6. at forsikringen ved
daekningsberettigende forhold i henhold til dette pkt. 3 desuden dakker "rimelige og ngdven-
dige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning af et deekningsbe-
rettigende forhold. Dakning forudsazetter, at udgifterne afholdes efter forudgaende aftale med
forsikringsselskabet" samt "rimelige og ngdvendige merudgifter til genhusning i op til 12 mane-
der, hvis udbedringen af et daekningsberettigende forhold g@r huset ubeboeligt." Det fremgar
videre af punkt 4.5, at "forhold, som kgberen enten har faet deekket i henhold til en garanti
eller har undladt at kraeve dakket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er deek-

ket af en anden forsikring."

Naevnet bemazerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er kla-

geren, der skal bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet, at der ikke kan bort-
ses fra det skadebillede som OBH-rapporten tegner af krybekzelderen og etageadskillelsen, og
som er vasentligt mere omfattende end selskabets taksators vurdering. Naevnet har blandt
andet lagt vaegt p3, at rapporten er udarbejdet kun ca. 3 mdr. efter selskabets besigtigelsesrap-
port og kun ca. % ar efter klagerens overtagelse af ejendommen. Endvidere har naevnet lagt
vaegt pa, at der i rapporten er foretaget en vurdering af, hvilke skader der i det vaesentlige kan
henfgres til de manglende ventilationsforhold i kombination med opstigende grundfugt, og
hvilke skader der i det vaesentlige kan henfgres til den i gvrigt sparsomt belyste r@grskade, som
naevnet ma laegge til grund blev udbedret i april 2019, dvs. ca. 2-2 1/2 efter klagerens overta-
gelse af ejendommen. Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet efter en samlet vurdering, at
selskabet skal deekke de forhold, der i det veesentlige kan henfgres til de manglende ventilati-
onsforhold i kombination med opstigende grundfugt, men at selskabet ikke skal yde dakning

herudover.
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Naevnet finder, pa denne baggrund, at selskabet i overensstemmelse med konklusionerne og
anbefalingerne i OBH's rapport skal deekke omkostningerne til etablering af ventilering af kry-
bekalderen i henhold til By og Byg — Anvisning 224. Endvidere skal selskabet yde daekning sva-
rende til felgende anbefalede arbejder, "Hele etageadskillelsen i kryberum 2 fjernes alt inklusiv.
Med baggrund i de styrkesvaekkende angreb af Almindelig Borebille i hovedbjaelker over krybe-
rum 1 anbefaler vi ligeledes at hele gulvkonstruktionen fjernes i dette rum alt inklusiv. | keelder-
rum 2 skal der foretages afskeering og laskning af de yderste ca. 0,5m af alle 5 bjelkeender ... |
kryberum 3 fjerens alt mineraluld til undersiden af gulvbraedderne mod stuetagen. Pa hele ter-
raenoverfladen i alle kryberum fjernes alt efterladt bygningsaffald mv. sdledes at der intet orga-
nisk materiale er blevet efterladt. Terranoverfladen sprgjtes herefter med et desinfektions-
middel som Hysan eller tilsvarende. Dette alene for i stgrst muligt omfang at draebe skimmel-
sporerne. Pa undersiden af hele den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 samt indersiden af
alle ydervaegge og skillevaegge i krybekalderen stgvsuges af minimum 2 omgange med st@vsu-
ger pamonteret mikrofilter (HEPA). Pa alle samme overflader afrenses med herefter med et
desinfektionsmiddel som eksempelvis Hysan eller tilsvarende i henhold til producentens vejled-
ninger. Bemaerk, at skimmelsvampevaekst skal fijernes ved grundig dybdegaende afrensning og
ikke blot sprgjtes med desinfektionsmiddel. Pa den blotlagte etageadskillelse i kryberum 3 smg-
res alt traeveerk herefter med et insektdraebende middel som eksempelvis Protox Insekt. ... |
umiddelbar forleengelse af saneringen iveerkszettes affugtning af bygningsdelene til normalt
niveau for tilsvarende ejendomme med samme alder og konstruktionsopbygning. Efterfglgende
for skimmelsvampesaneringen i kaelder og krybekalder skal der i arbejdsomradet i stueetagen
foretages en meget grundig renggring af alle overfladerne ved minimum 2 gange stgvsugning
med stgvsuger med HEPA-filter og ved aftgrring med fugtig klud tilsat almindeligt renggrings-
middel. Ved slutrenggringen skal ovenstaende luftrensere ligeledes benyttes. ... Kvalitetssikring.
Efter afsluttende behandling er udfgrt, og inden retablering, skal de udtages nye prgver pa be-
handlede overflader i de bergrte omrader. For at kvalitetssikringen skal veere retvisende, skal
den foretages mellem 24 og 48 timer efter, at behandlingen er afsluttet. Lokaler skal veere for-

seglede, indtil kvalitetssikringen er foretaget".



Ankenaevnet for Forsikring

45. 93875

Pa baggrund af det i rapporten anfgrte om, at skimmelvaeksten i gvrigt i det veesentlige ma an-
ses som en fglge af kloakbruddet finder naevnet, at selskabet ikke skal daekke den i rapporten

anbefalede skimmelsanering i de to kaelderrum.

Nzvnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af OBH-gruppens rapport af 19/7 2019,
at "med baggrund i bade angreb af treenedbrydende svampe og treeangribende insekter er det
vores opfattelse, at nedbrydningen i etagebjalkelaget primaert er opstaet som fglge af mang-

lende ventilation gennem en leengere periode i kombination med opstigende grundfugt."
Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at det fremgar af rapporten fra OBH-gruppen af 19/7 2019, at
"krybekzelderen fremstar totalt uventileret. | soklen omkring ejendommen er der 3 oprindelige

ventilationsriste ... Alle 3 dbninger er dog helt tilstoppet/tilstgbt og er helt uden funktion"

Nzevnet har endvidere lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapporten af 26/10 2019, at kry-

bekzelderen ikke har veeret besigtiget pa grund af trange forhold.

Sagsbehandlingstid

Efter en gennemgang af sagen og efter en samlet vurdering finder naevnet, at selskabets sags-
behandlingstid har veeret ungdigt langvarig. Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabet
farst traf afggrelser om det anmeldte forhold mere end 4 maneder efter, at selskabet havde
modtaget skadesanmeldelsen, og at selskabet efter naevnets opfattelse kunne have truffet en
afggrelse pa et tidligere tidspunkt. Naevnet bemaerker, at selskabet har anerkendt, at sagsbe-
handlingstiden har vaeret ungdigt lang, og at det havde vaeret muligt at fremsende en afggrelse

efter selskabet havde modtaget besigtigelsesnotatet af 9/4 2019.
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Udgiften til OBH-rapporten

Klageren har kraevet deekning for udgiften til rapporten fra OBH-gruppen i forbindelse med kla-
gesagen. Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at rapporten primeert vedrg-

rer fugtskader, som er opstaet efter klagerens overtagelse af ejendommen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet skal betale klagerens udgift til rap-
porten fra OBH-gruppen. Naevnet finder, at udgiften til rapporten har veeret rimelig og ngdven-
dig for at afdeekket omfanget af skaderne i krybekzelderen. Naevnet forudsaetter, at klageren

fremlaegger dokumentation for de faktisk afholdte udgifter.

Udgift til radgiverbistand

Klageren kraever daekning af udgifter til radgiver i forbindelse med klagesagen med 6.750 kro-
ner. Det fremgar af sagen, at selskabet er indstillet pa at kompensere klager dette belgb til

daekning af radgiverbistand.

Udgift til opmagasinering og renggring af indbo

Klageren har anfgrt, at han for laenge siden — den 13/6 2019 — bragte spgrgsmalet om opmaga-
sinering pa bane, da mgblerne ikke kan sta pa 1. salen, og de ikke har godt af at std opmagasi-
neret i maskinhallen. Klageren har anfgrt, at mgblerne ikke kan sta laengere i maskinhallen,
uden at de tager yderligere skade, hvorfor han ogsa har et krav om, at mgblerne bliver rengjort

og herefter opmagasineres korrekt under de rette forhold.

Selskabet har afvist at yde daekning til opmagasinering under henvisning til, at der er tale om en
®ldre radskade i krybekalderen, som ikke naevnevaerdigt nedsaetter klagerens mulighed for at
anvende boligen. Selskabet har anfgrt, at renggring af indbo ikke er omfattet af ejerskifteforsik-

ringen.
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Ifglge forsikringsbetingelsernes pkt. 3.6.3, daekkes rimelige og ngdvendige merudgifter til gen-
husning i op til 12 maneder, hvis udbedringen af et dakningsberettigende forhold ggr huset

ubeboeligt.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at reparationsomfanget pa det foreliggende
grundlag ikke synes at fa en omfang, der ggr huset ubeboeligt. Da forsikringen alene deekker
udgifter til genhusning, sa udbedringen af et daekningsberettigende forhold ggr huset ubeboe-
ligt, har naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at daekke klagerens udgifter til opmaga-
sinering af mgbler, mens udbedringsarbejdet pagar. Naevnet kan derfor ikke palaegge selskabet

at deekke disse udgifter.
Matte det vise sig, at boligen som fglge af daekningsberettigende forhold g@r huset ubeboeligt i
udbedringsperioden, laegger naevnet til grund, at selskabet daekker rimelige og ngdvendige ud-

gifter til genhusning i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.

Revner i facaden

Klageren har anfgrt, at revnerne skal daekkes af ejerskifteforsikringen uanset om der er tale om
en fplge af rgrskaden, eller om det skyldes andre skjulte forhold ved bygningen. Klageren har
anfgrt, at der ikke er nogen tvivl om, at rgrskaden var til stede pa overtagelsestidspunktet, men
at selve rgrskaden fgrst blev konstateret noget tid efter, at han flyttede ind. Han har anfgrt, at
han allerede inden kgbet patalte over for ejendomsmaegler og saelger, at der stod vand rundt
om aflgbsristen til brgnden i keelderen, og at han pa overtagelsesdagen bemaerkede, at der
matte vaere en rgrskade, fordi der stadig stod lidt vand rundt om aflgbsristen. Klageren har an-
fgrt, at idet husforsikringen ikke agter at anerkende satningsskaden som en fglge af rgrskaden,
sa bgr ejerskifteforsikringen daekke saetningsskaden, da den er opstaet som fglge af forhold, der
var til stede pa ejendommen inden overtagelsen. Klageren har anfgrt, at selskabet selv ma af-
klare med husforsikringen, hvem der endeligt skal yde deekning. Klageren har anfgrt, at husfor-
sikringen har anerkendt en enkelt revne ud fra et konkret tilbud og efterfglgende har fastholdt

afggrelsen.
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Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at der er tale om mindre bevaegelses-
revner uden naevnevaerdig forskydning, der derfor ikke kan betragtes som skader i ejerskiftefor-

sikringens forstand, nar alderen pa ejendommen tages i betragtning.

Af tilstandsrapporten af 26/10 2018 fremgar det, at der er en lille harfin vandret revne i mur-
veerk mellem de to vinduer om imod haven mod nord. Der er mindre harfine revner i neerhed af
vinduer ud imod vej. Det fremgar videre af note, at det sk@nnes uden konstruktionsmaessig be-

tydning. Forholdet har faet karakteren K1.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har godtgjort, at det anmeldte
forhold om revner i murvaerket pa husets facade pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade
eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes

punkt 3.1. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at huset er fra 1925, og at revnedannelser i mindre om-

fang ma anses for almindeligt forekommende i eldre ejendomme.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der er tale om et pudset hus, og at der ma forventes en vis

Igbende vedligeholdelse af en ejendom af den pagzaeldende alder.
Som felge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal opggre og udbetale erstatning i overensstemmelse
med forsikringsbetingelserne til udbedring af skader i krybekalderen i overensstemmelse med

det anf@rte ovenfor i kendelsen. Endvidere skal selskabet daekke klagerens udgift til rapporten
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fra OBH-gruppen. En eventuel kontanterstatning skal tilleegges renter i henhold til forsikringsaf-

talelovens § 24.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.
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