Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. august 2020 blev i sag nr. 94641:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Hun overtog ejendommen — der er opfgrt i 1978 —
den 1/5 2017. | klageskema af 29/12 2019 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har igennem 1 ar forsggt at fa selskabet i tale om, hvorfor Dansk Boligforsikring ikke daekker vo-
res skade. Vi fgler os forspgt trukket rundt i manegen ved undvigende svar og manglende doku-
mentation samt pastande om ulovligheder/"manipulerende" begrundelser/omskrivning af forsik-
ringsbetingelser.

Vi beklager, men sagsforlgbet har vaeret meget langtrukkent, og vi haber, | har tid til at gennem-
leese hele korrespondancen, som er vedhaftet. Dette vil i vores gjne vise en lemfaldig omgang
med facts.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi forventer, at opna fuld daekning for vores skade i forhold til den police, vi har tegnet, som er
udarbejdet ud fra tilstandsrapporten. De paragraffer vi har henvist til fremgar entydigt af vedhaef-
tede mailkorrespondancen. Vi er naturligvis ogsa indstillet pa (hvis dette er en sidste udvej) en
pragmatisk I@sning, hvilket vi tidligere har tilbudt Dansk Boligforsikring."

Selskabet har den 31/1 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"1. Indledning

Sagen vedrgrer problemer med dreeninstallationen (bade under og udenfor bygningen), hvilket
har medfgrt opfugtning af bygningen. Selskabet har afvist daekning, da draen ikke er omfattet af
forsikringen og da der ikke er nogen dokumentation for, at der var sket fugtskader pa bygningen
ved overtagelsen.
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2. Supplerende sagsfremstilling

Klager overtog ejendommen beliggende ... den 1. maj 2017. Handlen er omfattet af Lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Kopi af kgbsaftalen fremlaegges som bilag
A.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning hos Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-
ringen gaelder en selvrisiko pa 5.000 kr. pr. skade. | alt 35.000 kr. i forsikringsperioden pa 5 ar. Ko-
pi af police med dertilhgrende forsikringsbetingelser ses fremlagt af klager.

Ved en besigtigelse den 12. november 2018 af nogle andre forhold anmeldte klager fugt og keel-
derlugt i bryggerset. Besigtigelsesnotat vedr. fugt og kaelderlugt i bryggerset fremlaagges som bi-
lag B mens fotos fremlaegges som bilag C.

Den 9. og 18. januar 2019 foreslar selskabet, at klager far undersggt draenledningerne under hu-
set, da det tyder pa at fugten er sket for nyligt. Korrespondancen ses fremlagt af klager.

Den 25. marts 2019 sender klager en rapport fra undersggelser af regnvandsledninger/draen un-
der huset. Rapporten fremlaegges som bilag D.

Da draen og regnvandsinstallationer ikke betragtes som et forhold ved bygningen og derfor falder
uden for ejerskifteforsikringens daekningsomfang, har selskabet ved mail af 8. april 2019 afvist
daekning. Mailen ses fremlagt af klager.

Den 20. maj 2019 oplyser klager, at der en kilde i omradet, og at en af dem Igber under klagers
hus. Korrespondancen fremlaegges som bilag E.

I mail af 8. august 2019, sender klager en udtalelse fra radgivende ingenigr ..., som har undersggt
ejendommen. Mailen ses fremlagt af klager pa side 20 og 21 i bilaget 'korrespondance med DBF'.

En besigtigelseskonsulent genbesigtiger herefter forholdet den 3. september 2019, hvor klager
har banket gulvet op i bryggerset. Mail fra konsulenten til skadebehandleren fremlaegges som bi-
lag F, mens fotos fra besigtigelsen fremlaegges som bilag G.

Selskabet fastholder afvisning af deekning i mail af 18. oktober 2019, da arsagen kan tilskrives
problemer med draeninstallationen. Mailen ses fremlagt af klager. Afggrelsen er paklaget og kor-
respondancen mellem klager og Dansk Boligforsikrings klageafdeling ses fremlagt af klager.

Herefter indbringes sagen for Ankenavnet for Forsikring.

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen

Klagers ejendom er opfgrt i 1978. Klager overtog ejendommen den 1. november [maj] 2017 og
opfugtning af bryggersskabe blev fgrst anmeldt den 12. november 2018 (ca. 1,5 ar efter overta-
gelsen).

Ved den fgrste besigtigelse kunne selskabets besigtigelseskonsulent konstatere opfugtning af ska-
bene i bryggerset. Bryggerset ligger ca. 1,4 meter under kgkkenet, hvorfor der er et ekstra stort
vandtryk pa vaeggene i bryggerset, hvor opfugtningen er konstateret. Det er selskabets opfattelse,
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at opfugtningen er sket for nyligt, da man ville have set st@grre skader pa skabene i bryggerset,
som vurderes at veere fra 90’erne, hvis opfugtningen havde stdet pa i en laengere periode.

Klager har efterfglgende abnet op i gulvet i bryggerset, hvorved det kan konstateres at gulvkon-
struktionen, som er udfgrt i henhold til ssedvanlig byggeskik fra opfgrelsestidspunktet, er opbyg-
get pa felgende made set oppefra: Klinker, betonlag (ca. 15cm), flamingo (ca. 3-5 ¢cm), betonlag
(ca. 15cm) og gruslag. | gruslaget ses der klart vand, jf. bilag G.

Klager har rekvireret radgivende ingenigr ... (Herefter benaevnt [ingenigren]) til at undersgge
ejendommen. [Igenigren] konstaterer at der er nedlagt ekstra draen. Udover de ekstra draen er
der (sandsynligvis oprindeligt) lagt et draen i stor dimension til bortledning af kildens vandflow.
[Ingenigren] konstaterer, at dette draen ikke fungerer, idet der ikke Igber naevneveerdigt meget
vand igennem. En TV-inspektion af dette draen viste, at draenet stort set er tgrt. P4 denne bag-
grund vurderer [ingenigren] at dreenet er tilstoppet. [Ingenigren] konstaterer endvidere at de 3
ekstra stikdraen under gulvet fungerer og opsamler store vandmaengder.

Undersggelser af draeninstallationen, som klager selv har foretaget viser saledes defek-
te/utilstraekkelig draeninstallation.

Klager har desuden oploadet en tidligere tilstandsrapport fra 2004. Selskabet bemaerker at pro-
blemet med draeningen af den kilde, der Igber under huset, har vaeret kendt laenge. Det fremgar
bl.a. af tilstandsrapporten fra 2004, at den bygningssagkyndige dengang kunne konstatere op-
fugtning, som vurderes at skyldes at de udfgrte foranstaltninger pa dette tidspunkt ikke helt kun-
ne hindre fugtpavirkning af konstruktionen. Anmaerkningen i tilstandsrapporten fra 2004 er 14 ar
gammel pa anmeldelsestidspunktet og det er konstateret at der er etableret yderligere stikdraen
udover den oprindelige draenledning. Den oprindelige draenledning og de ekstra stikdraen har sa-
ledes haft den gnskede effekt indtil nu.

Da forholdet fgrst anmeldes til forsikringen ca. 1,5 efter overtagelsen, er det ikke sandsynliggjort
at forholdene var de samme ved udarbejdelsen af den nye tilstandsrapport i 2016, som det var
ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten i 2004 eller at der i gvrigt var fugtskader ved overtagel-
sen den 1. maj 2017.

4. Konklusion:

Pa baggrund af ovenstdende er det selskabet opfattelse, at draenledninger eller skader som fglge
af defekte draen opstaet efter overtagelsen, ikke kan kraeves daekket af ejerskifteforsikringen. Der
kan i den forbindelse henvises til kendelse nr. 90021 fra Ankenaevnet for Forsikring, hvor Anke-
nzavnet fandt at draen ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, idet draen under et kaeldergulv ik-
ke anses for en del af bygningen. Yderligere kan der henvises til Vestre Landsrets dom
U.2009.1071, hvor det udtrykkeligt fremgar, at skader opstaet som fglge af defekte omfangsdraen
ikke kan anses omfattet af ejerskifteforsikringen. Dommen vedlaegges som bilag H."

Klageren har den 9/3 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledningsvis vores kommentarer til Dansk Boligforsikrings (DBF) brev af 31. januar 2020.
2. Afslutningsvis vores fastholdelse af fremsatte krav med henvisning til DBF’s forsikringsbetingel-
ser.
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Ad1.

Vi overtager huset og lejer det ud, da vi fgrst skal have solgt vores davaerende bolig. Da vi 'overta-
ger' huset efter udlejningsperiodens ophgr, konstaterer vi en markant lugt af fugt i bryggerset. Vi
kontakter lejeren, som forteller, at hun bemzerkede denne lugt, da hun flyttede ind, og at hun af
samme arsag ikke havde benyttet bryggerset til opbevaring.

Vi naevner denne lugtgene overfor ... konsulent fra DBF, da han kommer i forbindelse med en an-
den anmeldelse pa huset. Han konkluderer i besigtigelsesnotatet fra 13. november (DBF bilag B):
'Det vurderes, at fugten pa skabs- og skuffearrangementet er opstaet for nyligt, da skadesomfan-
get ellers ville have vaeret meget mere omfattende'.

Vi har svaert ved at se, at skaden kunne vare 'meget mere omfattende': Da vi i juli maned beslut-
ter at bryde bryggersgulvet op, opdages det, at gulvkonstruktionen (beton og isolering) var gen-
nemveadet af vand.

Ligeledes var vaeggene gennemvadet af vand med bl.a. porgse fuger til fglge. Det kunne samtidig
konstateres, at dreenrgrerne ikke var defekte. Skabene var deformerede af fugt, jordslaede og an-
grebet af skimmelsvamp. Ligeledes var der skimmelsvamp pa vaeggene op i 90 cm’s hgjde.

Skabene blev efterfglgende sendt til destruktion og vaeggene behandlet for skimmelsvamp, sale-
des at vi kunne bo i huset.

Vi far den 3. september besgg af [konsulent] fra DBF. Sammen med [konsulenten] er der en nyan-
sat fra DBF, som er med som 'fgl'. Herudover var radgivende ingenigr ... samt [draenrenser].

[Draenrenseren] oplyste, at han har haft og fortsat har til opgave at arrangere spuling af draen for
Grundejerforeningen, fgrste gang var i 2009. Spulingen foregar 2-3 gange arligt. | hele den periode
[dreenrenseren] har haft opgaven, har han konstateret, at vandet Igber i en lind strgm i samle-
brgnden i vores carport. Dette har, p.g.a. mangden af vand, vaeret et emne spulefolkene og
[dreenrenseren] har talt om. Ydermere har [dranrenseren] bemaerket den tydelige opfugtning,
der er af den fritstdende mur mellem nr. 31 & 33.

[Konsulenten] bekraefter alle forholdene i sin mail af 10. september 2019 (DBF Bilag F). [Konsulen-
ten] malte fugtigheden pa veeggene, denne var markant for hgj, i op til 2 meters hgjde, ogsa pa
den vaeg der er 'fritstdende’ ind mod naboen, en vaeg der altsa 'kun' kan modtage fugt ved at suge
dette op fra undergrunden. Disse fugtmalinger er desveaerre ikke medtaget i [konsulentens] op-
summering (DBF Bilag F).

Pa den fgrnaevnte 'fritstdende' mur, kan opfugtningen tydeligt ses pa fotoet i besigtigelsesnotatet
(DBF bilag B) til venstre for den parkerede bil.

At DBF fortsat kan pasta at skaden (opfugtning af gulv og vaegge) er opstaet efter overtagelsen,
ma vi helt klart afvise. Det er simpelthen ikke muligt af gennemvaade et betongulv samt vaegge i
det omfang, der er pavist.

De ekstra stikdraeninstallationer, der er foretaget af forrige ejer, er ikke defekte, hvorfor DBF fort-
sat pastar dette, ma sta hen i det uvisse.
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Vi har ikke rejst krav om udbedring af defekte draen, vi har rejst krav om udbedring af de fugtska-
der ejendommen har.

Ad 2. Vores fastholdelse af krav overfor DBF.
Vi fastholder, at tilstandsrapporten er meget mangelfuld og misvisende, bade fra bygningskonsu-
lentens og selgers side.

Den bygningssagkyndige har ikke kunnet undga at hgre vandets rislen i draenbrgndene. Samtidig
har vedkommende 'overset' de to ekstra brgnddaeksler der er i carporten. Havde den bygnings-
sagkyndige vaeret omhyggelig og udfgrt det arbejde, som kan forventes for at en tilstandsrapport
giver et retvisende billede af ejendommens tilstand, burde dette have veeret naevnt. Den bygge-
sagkyndige burde have spurgt ind til denne rislen af vand og foretaget fugtmalinger pa gulv og
vaegge.

Den bygningssagkyndige har ligeledes overset fugten pa den fritstaende mur mellem nr. 31 & 33.

Det skal for god ordens skyld naevnes, at DBF har betalt for andre skader, der ligeledes var
'glemt/overset' i tilstandsrapporten, skader der var helt abenlyse og ligeledes burde have veeret
naevnt/korrekt beskrevet i denne.

Seelger, ... har ikke opfyldt sin loyale oplysningspligt, se vores tidligere fremsendte bilag: Husefter-
syn 2004, Tillaeg tilstandsrapport 2004, ... 10.06.2002

Disse dokumenter, incl. tilstandsrapport samt tillaeg hertil, er af ejendomsmaegleren udleveret i
forbindelse med handlen af ejendommen.

Dokumenter, der tilkendegiver et omfattende problem med vand under/i ejendommen, samt
hvad en evt. kgber skal vaere opmaerksom pa. Forhold davaerende kgber [klagerens salger] har
accepteret, men ikke har oplyst til ny kgber, - os. Forhold der er af sa stor vigtighed, at saelger
burde have oplyst dette.

Szelger oplyser i sin tilstandsrapport, citat: 'Hele bebyggelsen har omfangsdraen' og undlader be-
haendigt, at omtale de stikdraen, der er under hans ejendom. Hvorfor fortier salger at omtale
stikdreenene?!

Salger var bekendt med disse, jaevnfgr [dreenrenserens] tidligere kommentar.

Vores konklusion/pastand er derfor:

Den byggesagkyndige har udfaerdiget en tilstandsrapport, der langt fra giver et retvisende billede
af ejendommens tilstand. Saelger har ikke opfyldt sin loyale oplysningspligt, hvilket far os til at fg-
le, at seelger bevidst har handlet i ond tro.

Vi fastholder pa denne baggrund vores krav jeevnfgr DBF’s forsikringsbetingelser, punkterne 3.1,
418&4.2."
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Selskabet har den 27/3 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager ggr geeldende, at de har sveert ved at se, hvordan skaden pa skabs- og skuffearrangemen-
tet kunne veere meget mere omfattende. Hvis skabene (som er lavet af spanplader) havde vaeret
udsat for fugtpavirkning i leengere tid, vil de typisk vokse i stgrrelse og begynde at smuldrer. Dette
kunne ikke konstateres ved besigtigelsen 1,5 ar efter overtagelsen, jf. bilag C. Yderligere vil der
ved laengere tids kraftig opfugtning opsta rad og svamp og akkumulere fugt i vaesentlig hgjere ni-
veau end de malte 11,6-18,4 % traefugt.

Klager gor endvidere geeldende at draenledninger ikke er defekte, og undrer sig over at selskabet
fastholder det. Det fremgar af udtalelsen fra [ingenigren], som klager selv har indhentet, at en
undersggelse af ejiendommen har vist, at der (sandsynligvis oprindeligt) er lagt et draen af stor di-
mensions til bortledning af kildens vandflow.

Yderligere er der konstateret 3 ekstra stikdreen under gulvet. De 3 stikdraen opsamler store vand-
mangder og fungerer. Det skal praciseres, at selskabet ikke har gjort geeldende at de er defekte.

Derimod konstaterede [ingenigren] at det (sandsynligvis oprindelige) draen ikke fungerer. En TV-
inspektion har vist, at dette drzen stort set er tgrt og [ingenigren] vurderer at det tilsyneladende
skyldes at ledningen er tilstoppet, jf. side 20-21 i bilaget 'korrespondance med DBF', som klager
har fremlagt.

Det fastholdes, at undersggelsen viser defekte/utilstraekkelig draeninstallation og at det ikke er
sandsynliggjort at der i gvrigt var fugtskader ved overtagelsen. Uanset om klager mener, at szelger
og den bygningssagkyndige burde have oplyst/anmaerket det, er draeninstallationer eller skader
pa bygningen som fglge heraf ikke omfattet af ejerskifteforsikringens daekning (forsikringsbetin-
gelserne). Der henvises til konklusionen i det tidligere fremsendte."

Til dette har klageren den 12/4 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi hverken kan eller skal anfaegte [selskabets] 'dramatiske' beskrivelse af et evt. forlgb m.h.t.
skabenes undergang, vi er ikke fagfolk pa omradet. Vores betragtning er ene og alene ud fra det
syn, der mgdte os da skabene blev afmonteret. Det kunne med det samme konstateres, at det ik-
ke ville veere muligt at genmontere skabene. Skabsvaeggene og bagbeklaedningerne var for porg-
se. Og da skabsvaeggene ikke havde pres fra naboskabet, udvidede de sig.

Havde tilstandsrapporten veeret fyldestggrende og beskrevet de faktiske forhold, havde vi bl.a.
haft mulighed for:

- at fa forholdene undersggt af fagfolk inden underskrivelse af slutseddel.

- at tage forbehold i slutseddel for forholdene.

- at af fagfolk fa at vide, hvilke evt. konsekvenser de ekstra draen samt kildeveeldet kunne medfg-
re.

Den ekstraordinzre draeninstallation er overhovedet ikke naevnt af hverken den byggesagkyndige
eller selger med et eneste ord. En installation, der ma betegnes som meget vaesentlig for ejen-
dommen. Der kan vel ikke herske nogen som helst tvivl om, at forholdet er omfattet af punkt 4.1 i
forsikringsbetingelserne. Punkt 4.1 ma betragtes som en subsidiaer udvidelse af forsikringsbetin-
gelserne.
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Det fremgar ingen steder, hverken direkte eller indirekte, at forholdet skal vaere omfattet af de
almindelige forsikringsbetingelser. Hvilket jo jeevnfgr punkt 7.1 retteligt giver mening, da Dansk
Bolig Forsikring efterfglgende har mulighed for regres.

Vi fastholder pa baggrund af ovenstdende vores krav jeevnfgr forsikringsbetingelserne punkterne
3.1,4.1&4.2"

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, herunder tidligere korrespondance, udtalelse fra inge-
nigr, tilbud pa udbedring, tilstandsrapporten som I3 til grund for klagerens kgb, tilstandsrapport
fra 2004, tillaeg til tilstandsrapporten fra 2004, kgbsaftalen, besigtigelsesnotat af 13/11 2018,
rapport fra TV-inspektion, konsulents mail dateret den 10/9 2019 efter besigtigelse, tro og love-
erklaering fra draenrenseren, fotos fra besigtigelser, policen og forsikringsbetingelserne. Af til-

standsrapporten fra 2004 fremgar bl.a.:

A 3.0 Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle K1 Enkelte smadefekter er observeret i murvasrkets fuge.
K2 1 Negen opfugtning registreret pa og omkring kaelderdar
3.9 Andet: Skab K2 2 Skab [ gang ved kealderder erfugtpévirket
A 4.0 Vinduer og dere
4.1 Dgre K2 Nederste dele af aluminium sprofiler er
defekte/mangelfuldt fastholdt p& vinduesparti mod
gardhave.
3 Bund i kelderindgangsder er fugtoavirket

Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager / kommentar:

1 A 3.1 Facader/gavie Der er et kildeveeld der der lagt i dreen - som afvander til brend
placeret ved indkwrsel / kaslderindgang, ved besigtigelsen Igb det
kraftigt tit brgnden. Der er udfgrt diverse dreenarbejder under huset
for at bortlede vandet under bygningen. D et vurderes séledes at
opfugtningen skyldes at.de udfarte foranstaltninger ikke helt kan
hindre fugtpavirkning pa kenstruktionerne. der forellgger forskelligt
materiale for de udfgrie arbejder, det anbefales af keber saiter sig
ind i dette.

2 A 3.9 Andet: Skab Se note vedrgrende fugt

3 A 4.1 Dore Se nofe vedrerende fugt

Af tilstandsrapporten, der 13 til grund for klagerens k@b af ejendommen, fremgar bl.a.:

2.Ydervagge
2. Ingen bemzerkninger

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel K1 Der er enkelte mindre revner i soklen.
Note: Revnerne vurderes ikke at have konstruktiv betydning.

5. Keeldre/krybekaldre/terreendak
5. Ingen bemaerkninger
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Szelgers oplysninger om ejendommen - fortsat
Ja Nej

3 Yder- og indervaegge / skillevaegge

341 Har du kendskab til, at der er eller har veeret revner eller andre skader i yder- eller O
indervaegge/skillevasgge?
Hvis ja, hvor?

3.2 Har du kendskab til, at der er eller har varet fugtpletter eller mug/skimmel pa yder- eller O X
inderveegge/skillevaegge?
Hvis ja, hvor og hvornar?

insektskader i yder- eller indervaegge/skillevasgge?
Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?

3.3 Har du kendskab til, om at der har vaeret reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller [x] O
Lidt saltpeterudtraek pa muret trappevange pé indvendig trappe.

5. Kaelder / krybekaslder / ventileret hulrum

Ja Nej

5.3 Har du kendskab til, at der er helt eller delvist draen langs husets fundament? K O
Hvis ja, hvor og hvornar er det etableret?
Hele bebyggelsen har omfangsdraen.

10. VVS-installationer

10.3 Har du kendskab til, at der er eller har veeret problemer med aflgbsforholdene? [Z[ O
Hvis ja, hvor og hvornar? Har du gjort noget for at afhjalpe dette?
Der foretages af grundejerforening spuling af alle draen arligt for hele bebyggelsen.

Af besigtigelsesnotat dateret den 13/11 2018 fremgar bl.a.:

"ANMELDT FORHOLD:
Efteranmeldt ved besigtigelsen: Fugt og kaelderlugt i bryggers.

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Fugt og kalderlugt i bryggers:

Forsikringstager anviser ved besigtigelsen ejendommens bryggers, man har her oplevet kalder-
lugt, og Forsikringstager har med hygrometer malt 70% relativ luftfugtighed i bryggersets skabe
og skuffer. (Se Foto fra ft.) Skabs og skuffe arrangementer er monteret pa murstensvaegge der
vender ud mod jord/skraent. | skabs og skuffe korpusser kan der med Protimeter indstiksmaler
konstateres mellem 11,6 og 18,4 % traefugt, og der kan pa bagbekladninger i skabe ses begyn-
dende skimmelvaekst og tegn efter fugt. Foto 18-31. Ved kig gennem huller i sokkel under skabe
ses ydervaeg i mursten, og der ses her ikke noget unormalt. Foto 33. af relaterede tegn pa fugt ses
der pa muret havlstens skillevaeg til 'udhus' salpeterudtraek og bobler i malerbehandling. Foto 34.

Forsikringstager har ved besigtigelsen oplyst at der pa skraenten hvor ejendommen er opfgrt, har
ligget en gammel vandmglle, i brgnd foran ejendommen kan der ses rendende vand, og dette
vand render i fglge forsikringstager konstant aret rundt, dette betyder at der fra skraenten hvor
ejendommen er opf@rt er stort vandtryk pa de udvendige keeldervaegge hvor bryggerset befinder

sig.

Det har ikke vaeret muligt at finde materiale pa ... kommunes byggesagsarkiv, der belyser kon-
struktionsopbygning af ydervaegge mod skraent.
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Ydervaegge i bryggers er oprindelige fra ejendommens opfgrelse i 1978, skabe i bryggers vurderes
at vaere fra sidst i 90’erne, dette ud fra stil/materialer.

Det vurderes pa baggrund af ovenstaende, at de fugtforhold der kan konstateres i bryggerset og
dettes skabe ma tilskrives stort vandtryk fra skraenten, med efterfglgende indtraengende fugt

gennem bryggersets ydervaegge.

Det vurderes at fugten pa skabs- og skuffearrangementet er opstaet for nyligt, da skadeomfanget
ellers ville have veeret meget mere omfattende.

Keelderen vurderes at vaere udfgrt som sadvanlig byggemetode pa udfgrelsestidspunkt.”

Af rapport fra TV-inspektion af draenrgrene dateret den 21/3 2019 fremgar bl.a.:

Laengde (m) [m] OBS Observation
1 0.00 S1 Starti, RB 1 stik kl. 11, Vand, klasse 2
2 4.43 IN Indsivning klasse, 3 Vand leber kontinuerligt ind, fra 5 Urref. til 8 Urref.,, R Pa rerveeg
3 5.83 AF Aflejring klasse, 2 Aflejring 5-15%, fra 1 Urref. til 10 Urref.,, F Fastsiddende, H Harde
materialer
4 6.69 RB Rarbrud klasse, 4 Brud > 4 timer. Rarstykke mangler. Revne el. brud i fleksible ror. RB-DE

>15%, fra 00 Urref. til 12 Urref., C Cirkulaer - revne/brud forleber vinkelret pa reraksen,
Rarstykke mangler undermineret under gulv keemp hul

5 6.98 BM Bemaerkning, Ksempe underminering under gulvet
6 6.99 S3 Stop, Vand, klasse 1, Ingen ting huld
L

Laengde (m) [m] 0OBS Qbservation
1 0.00 S1 Starti, RB 1 stik kl. 12, Vand, klasse 1
2 3.68 IN Indsivning klasse, 3 Vand lgber kontinuerligt ind, KL. 7 Urref. , R Pa rervaeg
3 4.04 IN Indsivning klasse, 3 Vand lgber kontinuerligt ind, fra 5 Urref. til 9 Urref, R Pa rervaeg
4 6.39 S2 Slut i, punkt 2, Vand, klasse 1

Beskrivelse af Skadesklasser — Hovedledninger

0) £ndringer uden skader, f.eks. bgjninger, grenrgr m.v. Der blev ikke konstateret skader

1) Konstruktive mangler som ikke pavirker gennemstrgmning og teethed, f.eks. darlige fuger, let
deformering i plastrgr og let udvaskning. Renovering bgr forudses.

2) Konstruktive mangler som pavirker gennemstrgmning og teethed, f.eks. abne samlinger, darligt
afsluttede indlgb, revner, mindre aflejringer, indragende stik, lettere beskadigelser, enkelte rgd-
der, slitage m.m. Renovering bgr foretages indenfor 3-5 ar.

3) Skader, som pavirker rgrets styrke, gennemstrgmning og tethed, f.eks. rgrbrud, deformatio-
ner, synlig ind- og udtraengning, huller, kraftig indragende stik, steerk rodvaekst og meget slidte
r@r. Renovering bgr foretages indenfor 1-2 ar.

4) Rgret er naesten eller helt lukket, f.eks. sammentrykning, redder eller andre hindringer. Vandet
Igber ud af rgret, eller risiko for blokering af gennemlgb. Renovering bgr foretages omgaende.
Evt. forelgbig reparation."
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Af tilbud pa udbedring dateret den 24/6 2019 fremgar bl.a.:

"I henhold til aftale, fremsendes tilbud pa fglgende:

Demontering af kgkkenskabe. Der leveres og pasaettes hjul pa skabe sa de kan rulles ind og ud
under bordpladen. Hjgrneskab bliver ikke genetableret. Vaskemaskine, tumbler, og fryser flyttes
midlertidigt. Samlede arbejder. kr. 17.785,00

Opbrydning af gulv langs med vaeg for draenrende og pumpesump. Levering og nedlaegning af
draenrgr i filterelement med fibertex pa toppen. Levering og montering Kessel pumpesump. Pum-
pe tilsluttes naermeste el-installation. Samlede arbejder. kr. 34.781,52

Udkradsning og fugning af fuger bagved skabene under bordpladen. Rende i gulv langs med vaeg
retableres med rabeton. Der ligges ikke fliser igen. Samlede arbejder. kr. 10.530,00

Samlet pris excl. moms kr. 63.096,52
25 % moms kr. 15.774,13
Tilbud i alt kr. 78.870,64"

Af udtalelse fra ingenigren dateret den 8/9 2019 fremgar bl.a.:

"Det er en yderst usaedvanlig situation i jeres hus. Som det fremgar af min nedenstaende beskri-
velse, kraever det en omfattende ombygning af adgangsetagens terraendaek, at bibringe blot en
nogenlunde normal fugtsituation, som svarende til almindeligt forekommende tilsvarende bygge-
ri. Arsagen er at der er en kraftig vandkilde praktisk talt i niveau med gulvet.

Jeg kan forsta pa eldre korrespondance for bebyggelsen, at det er erkendt at iseer 3 af raekkehu-
sene lider med usaedvanlig stor belastning fra vandkilden og at det ene er jeres hus. Efter det op-
lyste fik | ikke oplysning om dette ved jeres kgb af huset og det blev ikke omtalt i tilstandsrappor-
ten.

Adgangsetagen fungerer delvist som kzelder, da den er gravet ind i terraenet, selvom etagen er frit
liggende ud mod adgangssiden. Men selv for kaeldre er fugtbelastningen langt ud over det saed-
vanlige, fordi der Igber en kilde med udspring lige ved etagens bagside mur og i niveau med ter-
reendaekket.

Ved ophugningen af betondakket langs rummets bagside er vandkilden blotlagt og den ses at
rende med betydelig og konstant vandflow.

Af terreendakkets opbygning kan det ses, at der i tidligere ejer(res) tid er foretaget ombygning og
nedlagt ekstra draen. | en samlebrgnd uden for huset ses det, at der (sandsynligvis oprindeligt) er
lagt et drzen til bortledning af kildens vandflow. Dette ses som en bla draenledning i stor dimensi-
on. Dette draen er sandsynligvis ikke fungerende, idet der ikke Igber naevnevaerdigt meget vand
igennem.

Ved en tv-inspektion, som jeg fik udfgrt efter min besigtigelse, ses dette draen at vaere stort set
tgrt og det ender lige ved rummets bagside under den gvrige del af huset. Tv-inspektionen synes
at indikere at dette draen er tilstoppet.
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Senere er der lagt yderligere draen med 3 stikdraen under gulvet. Disse draen er i funktion og de
opsamler en vandmangde, som antages at udggre flere hundrede liter i timen. Efter det oplyste
hgrer i lyden af draenets aflgb i brgnden som konstant hele dggnet i alle drets dage. Det er be-
stemt ikke normalt og det er arsag til usadvanlig vandbelastning i etagens gulv og vaegge, som
hindrer normal anvendelse.

| randen af den ophuggede del af gulvet ses der variationer i konstruktionsopbygningen og i isole-
ringsmaterialerne. Det bekraefter at der i tidligere ejer(res) tid er foretaget ombygning, lige som
draenledningernes materialer viser, at disse er nyere end huset.

Seelger burde have oplyst at etagen er szrligt vandbelastet og at der er foretaget ombygning.

Den usazdvanlige vandbelastning burde have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten, med mindre
saelger undlod at oplyse derom og at der evt var saneret/rengjort, sa det ikke var synligt for den
bygningssagkyndige at observere de usaedvanlige forhold. Dog kunne almindelig fugtmaling let

have pavist usaedvanligt hgijt fugtniveau.

Jeg anbefaler at | anmelder forholdet til jeres ejerskifteforsikring."

Af selskabets konsulents mail dateret den 10/9 2019 fremgar bl.a.:

"Som aftalt far du lige en opsummering af hvad snakkede om pa stedet. FT har banket gulvet op i
bryggerset ind mod kgkken og nabo, hvor opbygningen af gulvet er som flg. Set oppefra: Klinker —
betonlag ca. 15 cm. — Flamingo ca. 3-5 cm. - Betonlag ca. 15 cm — nedenunder ligger der et grus-
lag. | dette gruslag Igber der klart vand, og der ligger et stikdraen ind til kgkkenet. Ind under kgk-
kenet er der skyllet noget af materialet vaek under gulvet.

Der kan males fugt i bade gulv og vaeg, og vaeggene ude i carporten mod nabo ses ogsa opfugtede.
Kpkkengulvet ligger ca. 1,4m hgjere oppe end bryggersgulv. Derved opstar der et jord og vandtryk
pa den ydervaeg.

Arsagen til alt den fugt, tilskrives at draen ikke virker optimalt og derved far fugten til at komme
op i veegge.

Udbedringsmetoden vil vaere som byggesagkyndig beskriver, dog vil jeg fére membranen hgjere
op mod kgkken for at modsta vandtrykket fra det jord der er under kgkken."

Af erklzering fra den person, som har foranlediget, at der blev foretaget spuling af draenrgrene

pa klagerens ejendom fremgar bl.a.:

"Undertegnede har tidligere, gennem flere ar, siddet i Grundejerforeningen ... bestyrelse. Havde i
disse ar bl.a. til opgave, at arrangere spuling af Grundejerforeningens samt de enkelte ejendom-
mes draen. En opgave jeg efter udtraedelse af bestyrelsen er fortsat med.

Jeg gar selv med rundt til de enkelte ejendomme i forbindelse med spulingen. Medlemmerne bli-
ver orienteret via mail om hvornar spulingen bliver foretaget, saledes at alle brgnddaeksler er til-
gengelige.
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| den forbindelse blev jeg kontaktet af [tidligere ejer af ejendommen]. [Tidligere ejer] understre-
gede vigtigheden af at fa spulet de ekstra stikdraen der var under hans ejendom. Disse stikdraen
var tilgeengelige fra 2 dreenbrgnde i carporten foran huset, i gvrigt den eneste ejendom i bebyg-
gelsen med 2 ekstra draenbrgnde.

| alle arene hvor jeg har haft opgaven — draenene bliver spulet 2-3 gange arligt — har der vaeret en
tydelig hgrbar strgm af vand i draenenes samlebrgnd. Hvilket naturligvis ligeledes kan bekraeftes
af det firma der foretager spulingen."

Naevnet har faet forelagt fotos fra klagerens ejendom. Af forsikringsbetingelserne W.1.1.15

fremgar bl.a.:

"2. Forsikringens daekningsomfang

2.2 Forsikringen omfatter ikke udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installati-
oner, markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold som ikke er omfattet af huseftersynet,
for eksempel indretninger udenfor selve bygningen, sasom vandstik, omfangsdran, faskiner og
kloakanlzaeg. Forhold udenfor bygningerne er ikke omfattet af forsikringen.

3. Hvilke forhold er dekket
3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

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

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

3.5 Dakningen er betinget af:

- at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen og

- at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

- Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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4.2

- Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt) el-
ler lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige forskrifter medmin-
dre disse er deekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt astetiske og arkitektoniske forhold, medmindre
der som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en nzerliggende risiko for, at en
skade pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1."

Navnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1978 — den 1/5 2017. Den 12/11 2018 anmeld-
te klageren, at der var fugt og kaelderlugt i husets bryggers. Klageren kraever, at selskabet beta-
ler erstatning for udbedring af forholdet. Klageren har anfgrt, at hun kun har anmeldt skaderne
pa huset, og ikke skaderne pa omfangsdraenet. Hun har ogsa anfgrt, at de lejede huset ud
umiddelbart efter overtagelsen, og at lejeren skulle have konstateret kalderlugten i bryggerset

i lejeperioden.

Selskabet har tidligere udbetalt 22.500 kr. til klager i kulanceerstatning, men har afvist yderlige-
re daekning med henvisning til, at forholdet ikke var til stede pa overtagelsestidspunktet, og at
forsikringen ikke omfattet skader pa omfangsdreen samt fglgeskader pa grund af svigt i om-
fangsdraenet. Selskabet har anfgrt, at en TV-inspektion har pavist, at der er rgrbrud pa en af
draenledningerne under huset, at det ved besigtigelse blev konstateret, at der Igber en konstant
strem af vand under huset, og at klagerens bygningsingenigr ogsa har konstateret, at der ikke
var gennemlgb i et af draenrgrene. Selskabet har videre anfgrt, at skaderne pa de indvendige
skabe i bryggerset ville have veeret mere omfattende, hvis fugten havde vaeret til stedet ved

klagerens overtagelse af eiendommen 1,5 ar fgr anmeldelsen.

Af besigtigelsesnotat fra selskabets konsulent dateret den 13/11 2018 fremgar det, at "skabs og
skuffe arrangementer er monteret pa murstensvaegge der vender ud mod jord/skrzent ... Forsik-
ringstager har ved besigtigelsen oplyst at der pa skraenten hvor ejendommen er opfgrt, har lig-
get en gammel vandmeglle, i brgnd foran ejendommen kan der ses rendende vand, og dette

vand render i fglge forsikringstager konstant aret rundt, dette betyder at der fra skreenten hvor
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ejendommen er opfert er stort vandtryk pa de udvendige kaeldervaegge hvor bryggerset befin-
der sig ... Det vurderes pa baggrund af ovenstaende, at de fugtforhold der kan konstateres i
bryggerset og dettes skabe ma tilskrives stort vandtryk fra skreenten, med efterfglgende ind-
treengende fugt gennem bryggersets ydervaegge. Det vurderes at fugten pa skabs- og skuffear-
rangementet er opstaet for nyligt, da skadeomfanget ellers ville have vaeret meget mere omfat-
tende. Keelderen vurderes at vaere udfgrt som sadvanlig byggemetode pa udfgrelsestids-

punkt".

Af rapport fra TV-inspektion af dreenrgrene dateret den 21/3 2019 fremgar det, at der konsta-
teret et alvorligt r@rbrud, hvor der mangler et rgrstykke, og der er sket underminering af gulv-

konstruktionen. Endvidere fremgar det, at der er flere indsivninger.

Af udtalelse fra ingenigren dateret den 8/9 2019 fremgar det, at "det er en yderst usadvanlig
situation i jeres hus. Som det fremgar af min nedenstaende beskrivelse, kraever det en omfat-
tende ombygning af adgangsetagens terraendak, at bibringe blot en nogenlunde normal fugtsi-
tuation, som svarende til almindeligt forekommende tilsvarende byggeri. Arsagen er at der er
en kraftig vandkilde praktisk talt i niveau med gulvet. ... Adgangsetagen fungerer delvist som
kaelder, da den er gravet ind i terrenet, selvom etagen er frit liggende ud mod adgangssiden.
Men selv for keeldre er fugtbelastningen langt ud over det saedvanlige, fordi der Igber en kilde
med udspring lige ved etagens bagside mur og i niveau med terreendaekket. Ved ophugningen
af betondaekket langs rummets bagside er vandkilden blotlagt og den ses at rende med betyde-
lig og konstant vandflow. Af terreendakkets opbygning kan det ses, at der i tidligere ejer(res) tid
er foretaget ombygning og nedlagt ekstra dreen. | en samlebrgnd uden for huset ses det, at der
(sandsynligvis oprindeligt) er lagt et draen til bortledning af kildens vandflow. Dette ses som en
bla draenledning i stor dimension. Dette draen er sandsynligvis ikke fungerende, idet der ikke
Ipber naevnevaerdigt meget vand igennem. Ved en tv-inspektion, som jeg fik udfgrt efter min
besigtigelse, ses dette draen at vaere stort set tgrt og det ender lige ved rummets bagside under
den gvrige del af huset. Tv-inspektionen synes at indikere at dette draen er tilstoppet. Senere er

der lagt yderligere draen med 3 stikdraen under gulvet. Disse draen er i funktion og de opsamler
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en vandmangde, som antages at udggre flere hundrede liter i timen. Efter det oplyste hgrer i
lyden af draenets aflgb i brgnden som konstant hele dggnet i alle arets dage. Det er bestemt
ikke normalt og det er arsag til usaedvanlig vandbelastning i etagens gulv og vaegge, som hindrer

normal anvendelse".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

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

Naevnet finder, at omfangsdraen under huset ikke kan anses som en del af bygningen, og at

draenet derfor ikke er omfattet af forsikringens daekning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 2.2.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var fugtforhold eller forhold ved ejendommen i gvrigt, der udgjorde skade eller
nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere

selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det pa baggrund af TV-inspektionen og udtalelsen fra
klagerens ingenigr ma laegges til grund, at opfugtningen i klagerens bryggers hovedsageligt
skyldes et hgjt vandtryk fra skreenten bag husets bryggersveeg, hvor der Igber en vandkilde i
samme hgjde som terreendakket. Naevnet leegger endvidere til grund, at det hgje vandtryk fra
skraeenten hovedsageligt skyldes at omfangsdraen under huset pa et ikke naermere fastlagt tids-
punkt er blevet delvist uvirksomt. Naevnet har endvidere lagt vaegt pa det, som selskabet har
anfgrt om, at fugtskaderne pa ejendommen ikke har omfang, der giver indtryk af, at der i laen-

gere tid har veeret hgje fugtniveauer i bryggerset.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at forholdet vedrgrende omfangsdraen burde

have vaeret omtalt i tilstandsrapporten — kan ikke fgre til andet resultat.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.




