Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 6. oktober 2021 blev i sag nr. 96190:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opfgrt i 1975. Klageren
overtog ejendommen den 1/10 2017 pa baggrund af en tilstandsrapport af 20/7 2017. Af til-

standsrapporten fremgar bl.a.:

3. Keldrefkrybekeldreftemendzk

5.5 Etag=adskillelse B 1 Lem i forgang over krybekslder er uisolerst
Izoleringen i krybekeslder ses stedvis opravet.

5.8 Ventdation K1 Ve=pge o gulve | knybekelder ses tdligere opfugtede og der ses stedvis ketiere

opfugtet bund.

Mote: Der ses aktuelt ikke tegn pa skader p.g.a. fugt, idet krybekeslder ses med
eftermnonteret foreget vent-huller, og hertd fugtstyret ventilator. Det anbefales dog
penodewis at fiekke krybekaelderen, bl.a. for at tekke at den fugtstyrede ventilator
fungerer upaklageligt’ effektit

| klageskema af 7/12 2020 til naevnet samt i vedlagte bilag har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Det sgges med klagen opnaet, at Gjensidige tilpligtes at yde deekning for forholdet vedrgrende
krybekaelderen. Det ggres geeldende, at Gjensidiges sagsbehandling, herunder ikke mindst be-
grundelserne for afslaget af 26. juni 2020, ngdvendiggjorde advokatbistand, hvorfor mine klienter
skal tilkendes omkostninger til mig, jf. forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3.

Mine klienter, [...] og [...], kebte i oktober 2017 ejendommen beliggende [...].

Efter overtagelsen konstaterede mine klienter kraftig kondensdannelse pa vinduer og en keelder-
lugt i boligen.
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Mine klienter, der dengang antog, at arsagen var mangelfuld ventilation, anmeldte forholdet til
Gjensidige den 11. januar 2019.

Pa baggrund af taksators besigtigelse af ejendommen den 23. januar 2019 afslog Gjensidige for-
holdet som daekningsberettigende, idet forsikringen dog anbefalede, at mine klienter undersggte
arsagen til fugtgenerne naermere.

Mine klienter bestilte derfor den radgivende ingenigrvirksomhed [radgiver 1] til at undersgge for-
holdene.

[Radgiver 1] konstaterede, at der i krybekaelderen var fugt i sddan et omfang, at der var vanddra-
ber risiko for fugtskader i traevaerket.

Mine klienter genanmeldte derfor den 17. april 2020 forholdet til Gjensidige. Gjensidige rekvire-
rede efter at have genbesigtiget ejendommen [Radgiver 2] til at vurdere fugt- og skimmelforhol-
dene i relation til husets krybekeaelder og det sydvendte rum.

[Radgiver 2] konstaterede ved besigtigelsen den 28. maj 2020, at
'Krybekaelder[en] er vad og skimmelangrebet'
og
'Ved kontinuerlig fugtpavirkning vil der endvidere forventes langt mere udbredt skimmel
og nedbrydninger pga. rad og svamp.'

Det konstateredes endvidere, at
'Vaegge og gulve i [veerelse 1] og [veerelse 2] er stedvist opfugtede, og der forventes
skimmel bag fodpanel og under de svgmmende gulve. Arsagen er formentligt overpudset
eller manglende murpap mellem sokkel og gavimur.'

Gjensidige meddelte ved e-mail af 26. juni 2020, at forholdet vedrgrende det sydvendte rum er
daekningsberettigende, mens daekning for krybekalderen afslas med fglgende begrundelser:

- Forholdet er naevnt i tilstandsrapporten

Det fglger af tilstandsrapportens punkt 5.6, at
'Vaegge og gulve i krybekalder ses tidligere opfugtede og der ses stedvis lettere opfugtet
bund.' [Min udhavning]

Det beskrives saledes i tilstandsrapporten, at kaelderens vaegge og gulve tidligere var opfugtede,
men at der nu alene ses lettere opfugtet bund enkelte steder.

Forholdet har faet karakteren K1, som gives til mindre alvorlige skader.

Mindre alvorlige skader er skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygnin-
gens funktion.

Det viser sig nu, at der ikke blot er tale om 'stedvis lettere opfugtet bund', men decideret vandind-
treengning gennem krybekaelderens lecablokke og deraf fglgende skimmeldannelser.
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Safremt forholdet ikke udbedres, forventes langt mere udbredte skimmeldannelser og nedbryd-
ninger pa grund af rad og svamp.

Tilstandsrapporten giver laeseren det indtryk, at der tidligere har veeret problemer med fugt i kry-
bekzelderen, men at problemet nu er Igst.

Det er min opfattelse, at forholdet rettelig skulle have haft karakteren K3 eller UN, da der er risiko
for svigt, som tilmed medfgrer skade pa andre bygningsdele.

Forholdet i tilstandsrapporten er derfor klart forkert beskrevet, hvorfor punkt 19a ikke afskaerer
mine klienter fra at opna daekning.

- Forholdet er ikke omfattet af huseftersynet, jf. pkt. 17 f.
Allerede fordi krybekaelderen er omfattet af huseftersynet, giver synspunktet ingen mening.

Gjensidige har ved brev af 4. december 2020 uddybet synspunktet, idet selskabet anfgrer, at
'det [er] fastsat i forsikringsbetingelserne [punkt 17 f.], at Ejerskifteforsikringen ikke om-
fatter etablering af omfangsdraen, idet forsikringens dakningsomrade kun geelder i/pa
selve den forsikrede bygning til ydersiden af fundament. Ogsa af denne grund ville der ik-
ke veere forsikringsdaekning for udgifterne til etablering af omfangsdraen.'

Forsikringens udlaegning af forsikringsbetingelsen bestrides. Bestemmelsens formal er at undtage
de forhold, som ikke er omfattet af den bygningssagkyndiges eftersyn.

Formalet er ikke at begraense deekning, safremt etablering af draen er den korrekte udbedrings-
made.

| gvrigt kan krybekaelderen antageligvis sikres mod vandindtraengen pa anden vis end anbefalet
[sagkyndig 1], hvorfor Gjensidige ikke blot med den begrundelse kan afsla daekning.

Jeg redegjorde for ovenstaende synspunkter ved mit brev af 10. juli 2020. Gjensidige anerkendte
ved e-mail af 13. juli 2020 modtagelsen af min klage.

Jeg rykkede Gjensidige skriftlig for svar den 21. september 2020, den 23. oktober 2020 og den 16.
november 2020.

Jeg forsggte desuden forgaeves at kontakte Gjensidiges kvalitetsafdeling telefonisk.

F@rst efter naesten 5 maneder kom Gjensidige den 4. december 2020 med et svar, hvor afslaget
fastholdes.

| dette tredje afslag bragte Gjensidige et nyt synspunkt til torvs, idet forsikringen nu anfgrte, at
skadesbegrebet ikke er opfyldt.

[Radgiver 2] konstaterer, at krybekaelderen er angrebet af skimmel, og safremt at forholdet ikke
udbedres, ma der forventes langt mere udbredt skimmel og nedbrydninger pa grund af rad og
svamp.
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Skadesbegrebet er saledes opfyldt, idet der tilmed er naerliggende risiko for skade i form af ud-
bredt skimmel og nedbrydninger pa grund af svamp og rad, safremt forholdet ikke udbedres.

Da bade mine klienter og jeg fortsat er af den overbevisning, at forholdet er daekningsberettigen-
de, indgives denne klage."

Selskabet har i brev af 28/1 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Der gnskes etablering af dreen som fugtsikring af krybekaelder samt deekning af advokatomkost-
ninger.

Sagens fakta

Oplysninger om ejendommen

Ejendommen er et enfamilieshus opf@rt i 1975. Tilbygning mod syd med to veerelser er udfgrt i
1995. Den 20. juli 2017 udarbejdes tilstandsrapport (bilagt klagen). Vores forsikringstager tegner
Ejerskifteforsikring med basisdaekning for en 5 ars periode pr. 1. oktober 2017 (bilag A). Forsik-
ringsbetingelser [...] er geeldende (bilagt B).

Tilstandsrapporten
Tilstandsrapporten anfgrer bl.a. fglgende:

5.

Keelder/krybekaelder/terreendaek

5.5 Etageadskillelse K1 | Lem i forgang over krybekzlder er uisoleret. Isole-
ring i krybekalder ses stedvis oprevet.

5.6 Ventilation K1 | Vaegge og gulve i krybekaelder er tidligere opfugtede

og der ses stedvis lettere opfugtet bund. Note: Der
ses aktuelt ikke tegn pa skader p.g.a. fugt, idet kry-
bekaelder ses med eftermonteret forgget venthuller,
og hertil fugtstyret ventilator. Det anbefales dog
periodevis at tjekke krybekaelderen, bl.a. for at tjek-
ke at den fugtstyrede ventilator fungerer upaklage-
ligt/effektivt.

| relation til punkt 5.5 er der i kgbsaftalen bl.a. aftalt:
‘Lem mod krybekzelder flyttes et 'fag' vaek fra vindue'.

Derudover fremgar det af salgers oplysninger til tilstandsrapporten punkt 5.2, at der er etableret
forgget ventilation af krybekeelder. Ligesom det af punkt 5.3 fremgar, at der er etableret draen
mod nord.

Overordnet sagslgb
Forsikringstageren anmelder den 11. januar 2019, at der er hgj luftfugtighed i huset, da huset er
overisoleret uden ventilation.

Vi besigtiger forholdet den 23. januar 2019 ved taksator, ingenigr [Taksator]. Taksator vurderer, at
skadebegrebet ikke er opfyldt og afviser forsikringsdaekning den 28. januar 2019. Taksator opfor-
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drer forsikringstager til at undersgge arsagen til fugttegn pa betongulv i krybekaelder, herunder
trykprgvning af vandinstallationer.

Forsikringstager vender tilbage den 17. april 2020 med en vurdering fra ingenigrfirmaet [...] [Rad-
giver 1]. Vi har ikke modtaget rapport, men alene et citat, hvor Radgiver 1 anfgrer, at forsikrings-
tager har oplyst, at der er en del fugt i krybekaelder og der ses vanddraber pa undersiden af trae-
veerket i krybekeaelderen med risiko for fugtskader i traevaerk. Radgiver 1 anbefaler, at der udlaeg-
ges et 10 cm dreaenlag, rionet, fugtspaerre og 8 cm betonlag i hele krybekaelderen (bilag C).

Vi foretager herefter genbesigtigelse den 19. maj 2020 ved Seniortaksator, ingenigr [...] [Senior-
taksator], som rekvirerer [Radgiver 2] for undersggelse af savel krybekaelder som de to veerelser i
tilbygningen.

Rapporten fra Radgiver 2 foreligger den 12. juni 2020 (bilagt klagen). Rapporten konkluderer, at
krybekaelder er vad og skimmelangrebet, og det hgje fugtniveau antagelige skyldes, at der traen-
ger vand fra nedbgr (overfladevand) igennem krybekalderveeggene af lecablokke. Pa baggrund af
de aktuelle forhold konstateres, at vandpavirkningen er periodisk. En kontinuerlig vandpavirkning
ma forventes at medfgre mere udbredt skimmel og nedbrydning pa grund af rad og svamp. Ende-
lig konstateres, at der ikke umiddelbart er ssmmenhang mellem de konstaterede skimmeltyper i
krybekzlder og de to veerelser.

Endelig anfgrer Radgiver 2, at der ikke kan ske en eftervisning af en mulig sammenhang mellem
de tidligere kondensudfordringer pa vinduer i beboelsen (billeder bilagt klagen) og krybekaelde-
rens fugtforhold, da forsikringstageren har foranlediget etablering af mekanisk ventilation i ejen-
dommen.

Radgiver 2 anbefaler draenlgsning for krybekaelder. Pa baggrund af rapporten meddeles daekning
til forholdene i beboelsen.

Den 26. juni 2020 afviser Seniortaksator daekning for fugt i krybekaelder i forleengelse af en naer-
mere gennemgang af rapporten fra Radgiver 2. Det anfgres, at forholdet vedrgrende fugt/vand i
krybekaelder er anfgrt i tilstandsrapporten under pkt. 5.6 med karakteren K1. Videre anfgres det,
at ejerskifteforsikringen ikke omfatter forhold uden for bygningen, sdasom omfangsdraen med
henvisning til forsikringsbetingelserne pkt. 17 litra f.

Advokaten klager til Klageansvarlig Enhed [KE] den 10. juli 2020. Efter gennemgang af sagen finder
KE ikke grundlag for at eendre afggrelsen vedrgrende krybekeaelderen (svar bilagt klagen).

Herefter indbringes sagen for Ankenavnet for Forsikring.

Vurdering

Som det fremgar af mail af 26. juni 2020 fra Seniortaksator (bilagt klagen) er der meddelt deekning
til forhold vedrgrende beboelsen. Naerveerende paklage angar derfor alene forhold i krybekaelder,
vi vil herefter alene forholde os til dette forhold.

Vi forsta, at Advokaten paberaber, at ejerskifteforsikringens skadebegreb er opfyldt, at forholdet
er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a og ejer-
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skifteforsikringen som fglge heraf skal deekke etablering af omfangsdraen. Dersom paklage omfat-
ter flere forhold, hgrer vi gerne herom.

Forsikringstageren har foranlediget krybekaelderen undersggt af Radgiver 1. Rapport fra Radgiver
1 foreligger ikke, vi kan dog forsta pa baggrund af bilag C, at kaelderen blev konstaterede fugtig,
og Radgiver 1 anbefaler, at der udfgres et dampbremsende draenlag i bunden af krybekaelder ved
et pladedraen. Vi er ikke bekendt med Radgiver 1 observationer eller vurderinger i gvrigt.

Af rapporten fra Radgiver 2 (bilagt klagen) fremgar det, at der er tale om en krybekaelder, som er
opfert i 1975. Det fremgar videre, at ydervaegge er hulmurede og opfgrt pa stgbte fundamenter
og terrendak. Krybekaelderen har vaegge af Leca-blokke og stgbt betonklaplag. Etageadskillelsen
mellem krybekalder og stueetage er udfgrt som isoleret traebjelkelag med svgmmende parket-
gulve pa gulvunderlag. Vi kan saledes konstatere, at krybekaelderen er udfgrt ganske tidstypisk for
en ejendom fra 1975.

Radgiver 2 anfgrer i konklusion:

'Krybekaelder er vad og skimmelangrebet. Arsagen til de hgje fugtforhold er, efter alt at
demme at der treenger vand igennem krybekaelderveeggene udfgrt af Lecablokke. Pum-
pebrgnd og de udfgrte render i betonklaplaget tilkendegiver, at udfordringerne med vand
og fugt har vaeret kendt, muligvis udfgrt af, seelger, men vandpavirkningen er tilsynela-
dende periodisk, da vi forstar, at fugten var beskeden i januar 2019. Ved kontinuerlig
fugtpavirkning vil der endvidere forventes langt mere udbredt skimmel og nedbrydninger
pga rad og svamp. Meget tyder saledes pa, at der primaert er tale om indtraengning af
nedbgr'

| overensstemmelse hermed anfgrer Radgiver 2 i resume:
'Krybekaelder er vad pga. indtraengende overfladevand. Skimmelniveauet i krybekalderen
er umiddelbart beskedent, set i forhold til de hgje fugtniveauer. Der ses ingen tegn pa rad
eller svamp'.

| forleengelse heraf anbefales, 'at der udfgres omfangsdraen og grundmurssikring, evt. suppleret
med yderligere draene lzengere oppe i haven mod nord.'

Skadesbegrebet
Pa baggrund af rapporten fra Radgiver 2 ma vi konstatere, at keelderen er opfgrt ganske tidstypisk

bade for udfgrelsen og de anvendte materialer.

Derudover kan vi konstatere, at fugt og udviklingen af skimmel er fglger efter periodevis vandind-
traengning i krybekalderen, som fglge af nedbgr der traenger igennem krybekezeldervaeggene. Pa
baggrund af konstruktionens udfgrelse og de faktiske forhold ma vi konstatere, at periodevis
vandindtraengen er et forventet og saedvanligt forhold for en krybekaelder opfgrt i 1975. Dette
skal ses i lyset af, at en krybekaelders funktion er bl.a. at sikre, at ejendommen kan tale at blive
‘oversvgmmet' eller pa anden made blive udsat for nedtreengende vand fra terraen (overflade-
vand).

Vi noterer os ogsa, at der tidligere er udfgrt tiltag ved etablering af pumpebrgnd og render i be-
tonklaplaget for at aflede eventuel indtreengende vand. Ligesom tilstandsrapporten under punkt
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5.6 omtaler tidligere og aktuelt fugtforhold og anbefaler kgber at vaere opmaerksom p3a, at fugt-
styrring fungerer upaklageligt/effektivt.

Pa det foreliggende grundlag ma vi konstatere, at forholdene i krybekalderen ikke afviger fra an-
dre bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand, og ejerskifteforsikrin-
gens skadebegreb i forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 ikke er opfyldt.

Vi skal tilfgje, at der ikke er konstateret nedbrydninger i form af rad, svamp eller anden skade pa
bygningsdelene pa trods af de periodevise forhgjede fugtniveauer i krybekaelderen, som i gvrigt
ma antages at have bestaet siden opfgrelsen i 1975 og saledes bestaet i 45 ar. Pa dette grundlag
ma vi derfor antage, at der heller ikke er naerliggende risiko for, at forholdet kan udvikle sig til
skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Som anfg@rt angiver Radgiver 2, at der ikke kan ske en eftervisning af forholdet mellem fugt i kry-
bekalderen og fugt i beboelsen, da der er etableret ventilationsanlaeg.

Vi skal for fuldsteendighedens skyld anfgre, at mulig opstigende fugt fra krybekaelderen antagelig
ogsa kan tilskrives, at en konstruktion fra 1975 ikke kan forventes udfgrt med en etageadskillelse
der er udfgrt fuldsteendig taet. Den tidligere lem til krybekaelderen var ikke isoleret jf. tilstands-
rapportens punkt 5.5, hvilket kan fgre til en antagelse om at etableringen af den nye lem, jf. kpbs-
aftalen, heller ikke er isoleret. Endelig er der det vaesentlige og kendte forhold i forhold til den
gennemgribende renovering af huset i 2017, som markant har teetnet huset ved bl.a. tette fuger,
nye vinduer/dgre, teet dampspaerre etc., har flyttet husets naturlige fugtbalance. Et taettere hus
stiller vaesentlig st@rre krav til udluftning med flere daglige 'gennemtrak'. Vi noterer os dog, at
forholdet tilsyneladende ikke har manifesteret sig i egentlige skader i beboelsen.

Tilstandsrapportens anmaerkninger
Advokaten anfgrer, at forhold omkring krybekaelderen i tilstandsrapportens punkt 5.6 er klart for-
kert beskrevet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a.

Indledningsvist skal vi oplyse, at bestemmelsen alene kan komme i anvendelse i det omfang for-
holdet har manifesteret sig i skade i overensstemmelse med skadesbegrebet i forsikringsbetingel-
serne pkt. 18.3.

Da forholdet ikke i sig selv opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. tidligere, er bestem-
melsen i forsikringsbetingelsernes punkt 19, litra a allerede af den grund irrelevant.

For god ordens skyld skal vi dog bemaerke, at vi i gvrigt ikke finder forholdet 'klart forkert beskre-
vet'. Det fremgar af tilstandsrapportens indledning at tilstandsrapporten er en skadesrapport og
ikke en 'varedeklaration'. Tilstandsrapporten skal saledes beskrive skader, og ikke almindelige og
forventelige forhold eller omstaendigheder for den pagaldende ejendom.

Som beskrevet tidligere er fugt, men ogsa lejlighedsvist blankt vand i en krybekaelder fra 1975 for-
venteligt. Krybekaelderen er ikke konstrueret som en vandteet konstruktion. | den forbindelse no-
ter vi os, at den bygningssagkyndige beskriver, at der 'aktuelt ikke tegn pa skader p.g.a. fugt', og
der er etableret gget ventilation. Dog anfgrer den bygningssagkyndige videre, at ' Det anbefales
dog periodevis at tjekke krybekaelderen, bl.a. for at tjekke at den fugtstyrede ventilator fungerer
upaklageligt/effektivt'.
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| lyset heraf er der vores opfattelse, at den bygningssagkyndige bade har vurderet og beskrevet
forholdet i overensstemmelse med de faktiske forhold, men ogsa gjort keber opmaerksom pa at
der er tale om en 'gjebliksbillede pa besigtigelsestidspunktet' og kgber skal vaere opmaerksom pa
forholdene i krybekaelderen.

Pa dette grundlag er det vores klare opfattelse, at forholdet ikke 'er klart forkert beskrevet i til-
standsrapporten’. Som naevnt er forholdet dog irrelevant, da det anmeldte ikke i sig selv opfylder
ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Forholdet er ikke omfattet af huseftersynsordningen, jf. pkt. 17 f
Vi skal praecisere, at det er de faktiske, anbefalede fugtstandsende foranstaltninger, som vi har
anfgrt (under alle omstaendigheder) ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, idet Radgiver 2 an-
befaler udbedring af det forhgjede fugtniveau i keelder ved, at:
'der udfgres omfangsdraen og grundmurssikring, evt. suppleret med yderligere dreen laen-
gere oppe i haven mod nord.'

Det er uomtvisteligt, at ejerskifteforsikringens basisdaekning alene omfatter ejendommens byg-
ninger indenfor fundament, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 16. | overensstemmelse hermed
angiver forsikringsbetingelserne pkt. 17 hvad der ikke er en del af bygningen og preaeciserer, at
'Indretninger uden for selve bygningen pa grunden eller i jorden, sdsom brgnde, omfangsdraen og
stikledninger, ikke er omfattet af huseftersynsordningen'.

Ejerskifteforsikringens daekningsomrade omfatter alene selve den forsikrede bygning til ydersiden
af fundament, hvorfor omfangsdraen ikke er omfattet, heller ikke som fugtstandsende foranstalt-
ning, ganske i overensstemmelse med praksis, som er udtryk i en lang reekke kendelser fra Anke-
naevnet bl.a. 80200.

Vi kan forsta, at Radgiver 1 anbefaler den fugtstandsende foranstaltning udfgres som grundmurs-
sikring, som ogsa ventileres af Radgiver 2. Grundmurssikring indebeerer i sig selv en raekke udfor-
dringer som navnt i Radgiver 2 rapport (side 3), men frem for alt er Igsningen ikke optimal, da det
er overvejende sandsynligt, at nedtraengende overfladevand under alle omstaendigheder vil treen-
ge ind i krybekaelderen over pladedraenet og dermed forarsage opfugtning.

| relation til ejerskifteforsikringen skal det desuden anfgres, at ejerskifteforsikringen ikke daekker
egentlig forbyggende fugtsikringstiltag, som i gvrigt vil vaere at betragte som en forbedring i for-
hold til det kgbte.

Advokatomkostninger
| overensstemmelse med Forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3 ydes daekning til rimelige og ngdven-
dig advokatbistand pa baggrund af en konkret vurdering af kravets omfang og beskaffenhed.

Neervaerende sag har ikke en karakter eller et omfang, som ngdvendigggre advokatbistand al den
stund, at sagen ikke indeholder en kompleksitet som berettiger hertil.

Det er ligeledes vores opfattelse, at advokatens bistand ikke har bibragt sagen forsikringsteknisk
klarhed, som har aendret den forsikringstekniske vurdering.
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For sa vidt angar prgvelse ved naevnet skal vi henvise til Naevnets vedtaegter § 23, stk. 3, hvorefter
advokaten heller ikke er berettiget til godtggrelse.

Sammenfattende fastholder vi at det anmeldte, ikke er udtryk for et daekningsberettigende for-
hold under ejerskifteforsikringen."

Klagerens advokat har i brev af 16/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1 Skadesbegrebet
Forsikringen anfgrer, at skadesbegrebet ikke er opfyldt, hvorfor forholdet ikke er daekningsberet-
tigende.

Konklusionen sker forudsaetningsvis pa baggrund af den som bilag 2 fremlagte rapport fra [radgi-
ver 2] rekvireret af selskabet.

Jeg noterer mig indledningsvis, at selskabets egen taksator, [senior taksator], i sit afslag af 26. juni
2020 ikke begrundede den manglende deekning med, at skadesbegrebet ikke var opfyldt.

[Seniortaksatorens] afslag af 26. juni 2020 fremlzaegges herved som bilag 6.

[Seniortaksatoren] har besigtiget krybekalderen og laest [radgiver 2's] rapport, men finder ikke
anledning til at begrunde afslaget med, at skadesbegrebet ikke er opfyldt.

Afslaget begrundedes med, at forholdet var beskrevet i tilstandsrapporten, og/eller at forholdet
ikke er omfattet af huseftersynsrapporten.

Disse undtagelsesbestemmelser far fgrst relevans i det gjeblik, det konstateres, at skadesbegrebet
er opfyldt, og [seniortaksatoren] ma derfor modsaetnings have konkluderet, at skadesbegrebet
var opfyldt.

Det er mig en gade, hvordan forsikringen efterfglgende kan na til det modsatte resultat pa bag-
grund af samme rapport og det tilmed uden en ny besigtigelse af krybekaelderen.

Selskabets nye syn pa skadesbegrebet underbygges med, at periodevis vandindtraangen er bade
saedvanlig og forventelig i en ejendom fra 1975.

| tilstandsrapport af 20. juni 2016, jf. bilag 7, anfgres fglgende om krybekaelderen:

'Der star blankt vand i krybekaelderen og de nederste leca blokke er opfugtede. Note: Jeg har ikke
noget bud pa hvordan der er kommet sa meget vand ind i krybekaelderen, men alt andet lige ma
alt dette vand betyde en generel opfugtning af indeklimaet i huset."'

Forholdet gives karakteren UN.

| tilstandsrapport af 5. maj 2017, jf. bilag 8, anfgres fglgende:
'Ventilationsriste i sokkel mod vest og nord er placeret taet pa terraenniveau/under ter-
raenniveau. Der er ingen sokkelventiler mod syd. Note: Der er risiko for indtraengning af
overfladevand eller for ringe luftskifte, som kan medfgre skader i gulvkonstruktion over
krybekaelder.'
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'Vaegge og gulv i krybekaelder er opfugtet og der er stedvis staende vand pa gulvet. Note:
Forholdet kan medfgre skader i gulvkonstruktion over krybekzelder.'

Begge forhold far karakteren K3.

Som formuleret af selskabet i dets seneste indlaeg er tilstandsrapporten
'...ikke en 'varedeklaration'. Tilstandsrapporten skal sadledes beskrive skader, og ikke al-
mindelige og forventelige forhold eller omstaendigheder for den pdgaeldende ejendom.’

Selskabets opfattelse om hvad der er saedvanligt og almindeligt, er saledes i klar modstrid med de
respektive bygningssagkyndige, som tilmed giver forholdene karaktererne UN og K3.

2 Forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten

| tilstandsrapport af 20. juni 2017, som er den relevante i forbindelse med mine klienters k@b, an-

fgres fglgende:
'Vaegge og gulve i krybekaelder ses tidligere opfugtede og der ses stedvis lettere opfugtet
bund. Note: Der ses aktuelt ikke tegn pa skader p.g.a. fugt, idet krybekaelder ses med ef-
termonteret forgget vent-huller, og hertil fugtstyret ventilator. Det anbefales dog perio-
devis at tjekke krybekalderen, bl.a. for at tjekke at den fugtstyrede ventilator fungerer
upaklageligt/ effektivt.'

Forholdet gives karakteren K1.

Med denne nye og lavere karakter tror laeseren, at problemerne beskrevet i de tidligere tilstands-
rapporter nu er behgrigt Igst.

Det viser sig dog, at problemet med fugtindtraengen ikke er blevet Igst ved den forggede ventila-
tion og den fugtstyrede ventilator, hvorfor mine klienter dgjer med vandindtrangen og skimmel-
svamp, jf. bilag 2.

Det er saledes forsat min opfattelse, at forholdet rettelig skulle have haft karakteren K3 eller UN,
da der er risiko for svigt, som tilmed medfgrer skade pa andre bygningsdele.

3 Forholdet er ikke omfattet af huseftersynsordningen
Det tidligere anfgrte fastholdes.

Jeg bemarker endvidere, at selskabet ikke har undersggt, om der matte veere andre mulige Igs-
ninger end etablering af omfangsdraen og grundmurssikring.

4 Advokatomkostninger
Selskabet mener ikke, at dets sagsbehandling berettiger tilkendelse af omkostninger.

Som illustreret under punkt 1 modsiger selskabet dets egen taksator, hvilket netop understreger
behovet for sagkyndig bistand."
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Selskabet har i brev af 29/4 2021 til naavnet bl.a. anfart:

"Ad Skadesbegrebet, Advokatens punkt 1

Vi forstar, at Advokaten er af den opfattelse, at Seniortaksator med sit afslag af 26. juni 2020 skul-
le have skabt en berettiget forventning om, at det anmeldte i sig selv er udtryk for en daeknings-
berettigende skade.

Hertil ma vi blot anfgre, at vi pa intet tidspunkt under sagen har tilkendegivet hverken mundtligt
eller skriftligt, ligesom vi heller ikke med vores ageren under sagen pa nogen made skulle have til-
kendegivet, at det anmeldte er udtryk for en deekningsberettigende skade eller at ejerskifteforsik-
ringens skadebegreb pa anden made skulle vaere opfyldt.

Derimod ma vi henvise til taksator 1 allerede den pr. 28. januar 2019 (bilag E) afviser daekning.
Ved paklage genbesigtiger Seniortaksator, og foranlediger forholdet naermere belyst ved Radgiver
2. Hverken Seniortaksator eller Radgiver 2 konstaterer skade i ejerskifteforsikringens forstand,
hvilket heller ikke er udtrykt i Seniortaksators vurdering i bilag 6.

Endelig skal vi anfgre, at KE heller ikke i deres klagesvar anfgrer eller pa anden made efterlader
det indtryk, at forholdet opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb (bilag 5).

Vi ma konstatere, at vi under hele sagens behandling klart og kendeligt tilkendegiver, at det an-
meldte hverken i sig selv eller samlet opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Anmeerkninger i tidligere tilstandsrapporter, som er afhjulpet, jf. sagens beskrivelser, aendrer i gv-
rigt ikke vores vurdering af ejendommen.

Ad Tidligere tilstandsrapporter, Advokatens punkt 2
Som anfgrt af Seniortaksator i bilag D, har vi ikke tidligere faet forelagt de tidligere tilstandsrap-
porter (bilag 7 og 8).

Nar dette er sagt, skal vi ogsa understrege, at ejerskifteforsikringen er indtegnet pa baggrund af
den seneste og aktuelle tilstandsrapport (bilag 1), som er den tilstandsrapport vi skal forholde os
til i relation til skadebegrebet, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

For Advokatens henvisning til tidligere rapporter kan skal vi blot gentage, at der tidligere er udfgrt
relevante afhjaelpningstiltag, hvorefter forholdet nu fremstar som beskrevet i tilstandsrapporten,
jf. Radgiver 2 rapport (bilag 2) og som en ejendom med den pageeldende alder.

Vi fastholder herefter, at forholdet ikke er 'klart forkert beskrevet', jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 19, litra a, ligesom forholdet ikke opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Ad Lgsningsmuligheder, Advokatens punkt 3
Vi kan som ejerskifteforsikring ikke tilbyde radgivningsvirksomhed.

Ad Advokatomkostninger, Advokatens punkt 4
Det anfgrte giver ikke anledning til at eendre vores tidligere vurdering."
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af

20/6 2016 fremgar bl.a.:

5. Keeldre/krybeka|drefterrendak

5.6 Ventilation K3 Mogen af ventilerne til krybekaslderen er delvis afspaerret af vegetation.
Note: Udluftnings ristene til krybekaelderen skal altid holdes fuldt abne.

5.7 Andet UN Der star blankt vand i krybekalderen og de nederste leca blokke er opfugtede.
Note: Jeg har ikke noget bud pa hvordan der er kommet s3 meget vand ind i
krybekalderen, men alt andet lige ma alt dette vand betyde en generel opfugtning af
indeklimaet i huset.

Af tilstandsrapport af 5/5 2017 fremgar bl.a.:

5. Keldre/krybekaldre/terrendaek

5.5 Etageadskillelse K1 Lem i forgang over krybekaslder er uisoleret. |solering i krybekaslder er stedvis
oprevet.
5.6 Ventilation K3 Ventilationsriste i sokkel mod vest og nord er placeret taet pa terraenniveau / under

terranniveau. Der er ingen sokkelventiler mod syd.
Note: Der er risiko for indtreengning af overfladevand eller for ringe luftskifte, som kan
medfare skader i gulvkonstruktion over krybekaslder.

K3 Vagge og gulv i krybekazlder er opfugtet og der er stedvis stiende vand pa gulvet.
Note: Forholdet kan medfere skader i gulvkonstruktion over krybekaslder.

Af afggrelse af 28/1 2019 fra taksator 1 fremgar bl.a.:

"Jeg var hos dig den 23.1.2019, hvor vi sammen sa pa anmeldte forhold til ejerskifteforsikringen
vedrgrende luftfugtigheden i huset.

Der er oplyst der i kolde perioder flere gange dagligt er meget kondens pa vinduernes og dgrenes
glasoverflader. Dette aftgrres flere gange dagligt i forbindelse med udluftning er det oplyst. Du
har fremsendt fotos af kondens pa glasflader.

Du har oplyst der ikke er tegn pa utaette installationer i krybekaelderen i den oprindelige del af hu-
set. Tilbygningen med 2 veerelser er uden krybekzelder. | tilbygningen er der ikke vandinstallatio-
ner, ud over varmeinstallationen.

Besigtigelsen
Ved besigtigelsen viste din vejrstation en indvendig temperatur pa ca. 21 grader C og en relativ
luftfugtighed pa ca. 56 %.

Huset er nyrenoveret, og synes at vaere udfgrt med taette overflader, teette fuger mv., som et nyt
hus.
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Der var ikke tegn pa skade som fglge af fugt fra fx utaette installationer. Du oplyste du ikke har
mistanke om uteette installationer, idet der ikke er tegn pa dette i krybekalderen, ligesom vand-
uret heller ikke indikerer vandtab.

Vi sa ned i krybekaelderen via lemmen i badeveerelset.

Der kunne ses fugttegn pa betongulvet ved krybekalderens vaegge i den del af krybekaelderen vi
sa ned i, men vaegge og @vrigt der kunne ses via lemmen til krybekalderen bar ikke praeg af at ha-
ve vaeret usaedvanligt fugtpavirket siden husets opfgrelsestidspunkt i 1975.

Arsagen til fugttegn pa betongulvet ved krybekaelderens veaegge i den del af krybekaelderen vi sa
ned i, kendes ikke. Det anbefales du undersgger arsagen til fugttegn pa betongulvet ved krybe-
kzelderens vaegge i den del af krybekaelderen vi sa ned i neermere, men ud fra det fremviste og det
oplyste om krybekaelderens stand i gvrigt, antages det ikke krybekaelderen pavirker luftfugtighe-
den i beboelsen i usaedvanlig grad.

Vi gik udvendigt rundt omkring huset.

Umiddelbart er der udvendigt ingen tegn pa usaedvanlige forhold eller skade, ligesom der ikke sy-
nes at vaere forhold der forarsager usaedvanlig fugtpavirkning af huset.

Det anbefales ogsa du igen undersgger om der er en utaethed pa en skjult vandinstallation. Hvis
der mod forventning viser sig at veere utaethed pa en skjult vandinstallation er du velkommen til
at kontakte husforsikringen for videre behandling pa denne.

Ejerskifteforsikringens vurdering af det anmeldte foretages ud fra ejerskifteforsikringens skadebe-
greb sammenholdt med vilkarene i gvrigt.

Der skal saledes vaere tale om:

e En aktuel bygningsskade, eller et fysisk forhold ved bygningen der gav nzerliggende risiko for
bygningsskade ved overtagelsen den 1.10.2017, og

e Bygningsskaden skal samtidigt veere en skade der nedsatte husets veerdi eller brugbarhed
naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand ved overtagelsen den 1.10.2017.

Ud fra det oplyste og det fremviste ma det antages at den forhgjede luftfugtighed er brugsbetin-
get.

Sammenholdt med der er tale om et nyrenoveret hus med taette overflader (en god og teet damp-
spaerre, teette fuger ved nye vinduer og dgre mv.) giver den brugsbetingede forhgjede luftfugtig-
hed i beboelsen i kolde perioder kondens pa vinduernes og dgrenes kolde glasoverflader.

Men en brugsbetinget forhgjet Iuftfugtighed er ikke en skade med henvisning til ovenstaende
skadebegreb.

Derfor kan ejerskifteforsikringen desveerre ikke tilbyde erstatning i forbindelse med det anmeldte
forhold."
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Af udtalelse af 17/4 2020 fra radgiver 1 afgivet til klageren fremgar bl.a.:

"Sagen er genabnet, da man tidligere blot konstaterede, at vores fugtige vinduer skyldes, at der
manglede ventilation i huset. Nu har en bygningsingenigr konstateres meget fugt i krybekzelderen
og en manglende dampspezerre fra keelder til stueplan. Der er dermed stor risiko for fugtskader i
treevaerket mv. Han mente derudover, at den fugtige krybekzelder, den manglende dampspaerre,
den hgje luftfugtighed og de fugtige vinduer haenger sammen.

Hermed hans skriv om sagen:

Vedr. punkt 2:

Ved besigtigelsen kunne der konstateres, at der er en del fugt i krybekaelderen. Det bliver oplyst,
at der til tider er s meget fugt i keelderen, at der ses vanddrdber pa undersiden af treevaerket i
krybekaelderen.

Der er hermed stor risiko for, at der kan ske fugtskader i traevaerk mv.
Det vil derfor vaere min anbefaling, at man oven pa det eksisterende betonlag ligger ca. 10 cm.
draenlag, evt. i form af lecangdder, og bruger dette som et lag der skal sikre at vandet kan blive

ledt til den allerede eksisterende pumpbrgnd.

Ovenpa lecalaget bgr der udlaegges rionet og en fugtspaerre og afsluttes med ca. 8 cm. betonlag |
hele krybekzelderen.

Denne Igsning vil, safremt den bliver udfgrt korrekt, kunne ggre at man kan holde fugten vaek fra
krybekzelderen, sadan at der ikke fremadrettet vil ske fugtskader."

Af fugt og skimmelundersggelse af 12/6 2020 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Baggrund

Ifglge det oplyste, er ejendommen opfert i 1975 og tilbygget mod syd i 1995. Ejendommen er i
december 2016 opkgbt af en ejendomsudvikler, renoveret og senest ejerskiftet i august 2017. Ef-
ter overtagelse oplevede ejerne kraftig kondensdannelse pa vinduer og 'kaelderlugt' i boligen.

Vi forstar, at ejer i januar 2019 har anmeldt forholdene til ejerskifteforsikringen, men at skaden er
afvist af forsikringsselskabet.

Ejeren har siden etableret mekanisk ventilation med varmegenindvinding (som Genvex) og opfert
en vinterstue.

Husejer har endvidere rekvireret det radgivende [radgiver 1], til at undersgge ejendommen. Vi
forstar, at det er [radgiver 1's] opfattelse, at arsagen til de tidligere kondensproblemer i boligen
skyldes, at der mangler dampspeerre i etageadskillelsen, og at det anbefales at der udlaegges et
dampbremsende draenlag i bunden af krybekaelderen (som pladedran). Det er endvidere oplyst,
at det er [radgiver 1's] opfattelse, at opfugtning af yderveegge i [vaerelse 1 og 2] skyldes manglen-
de fugtspaerre mellem murvaerk og fundament. P4 denne baggrund er forholdene anmeldt til
Gjensidige Forsikring i april 2020.
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Resume af [radgiver 2's] undersg@gelser
Der kan registreres skimmelmateriale i boligens stgvfaser der, efter alt at dgmme, stammer fra
skimmelvaekst bag fodpanel/under gulv i [veerelse 1 og 2].

Krybekaelderen er vad pga. indtreengende overfladevand. Skimmelniveauet i krybekalderen er
umiddelbart beskedent, set i forhold til de hgje fugtniveauer. Der ses ingen tegn pa rad eller
svamp.

Undersggelser

Bygningsbeskrivelse

Der er tale om et parcelhus opfgrt i 1975, se foto 1-2.

Ydervaegge er hulmurede og opfert pa stgbte fundamenter og terreendak. Krybekalderen har
vaegge af Leca-blokke og stgbt betonklaplag. Etageadskillelsen mellem krybekzelder og stueetage
er udfgrt af isoleret treebjaelkelag med svemmende parketgulve pa gulvunderlag. Tagkonstruktio-
nen er udfgrt som 30° saddeltag taekket med bglgeternit. | 1995 er der tilbygget 2 vaerelser mod
syd.

Registreringer

For undersggelse af skimmelsvampeforekomster i indeklimaet, er der indledningsvis udtaget 3
stk. dyrkningsprgver (P1-P3) fra stgvfaser i boligen (foto 14-16). Skimmelsvampesporer udfaeldes
med tiden pa overflader og ved at sammenholde sporeforekomster i stgvet med eventuelle
vaekstomrader eller hvad der erfaringsmaessigt kan forventes i et typisk indeklima, fas en vurde-
ring af indeklimaets skimmelsvampeflora. Renggringsstandarden er ved prgveudtagning vurderet
som hgj. Laboratorieresultat fremgar af bilag 3.

Ejendommen er herefter systematisk undersggt visuelt og med fugtmaler. Boligens konstruktio-
ner er generelt tgrre, men i [vaerelse 1 og 2] kan der males fugt i vaeg og gulv, se foto 11-13, foto
16 og bilag 2.

Krybekzlderen er herefter besigtiget. Krybekaelder ventileres via 10 stk. jeevnt fordelt ventilati-
onsriste i sokkel, se foto 3-6. Midt i krybekaelderen er der etableret en brgnd med dykpumpe (foto
21). Der er render i betonklaplaget til pumpebrgnden rundt i krybekeelderen (foto 22). Der star
flere steder blankt vand i renderne og pa betonklaplaget (foto 18 og 23), og savel betonklaplag
som det nederste af skillevaegge er fugtigt (foto 24-26). Bjeelkelag og lister er fugtige med knap 25
% traefugt, og der ses sporadiske misfarvninger (foto 27) pa bjeelker mv. For undersggelse af mis-
farvningerne, er P4 udtaget til laboratorieanalyse, se bilag 2.

Gulvet i stueetagen svgmmende traegulv pa blgdt gulvunderlag udfgrt pa de oprindelige gulv-
braedder.

Konklusion

Krybekaelder er vad og skimmelangrebet. Arsagen til de hgje fugtforhold er, efter alt at dgmme, at
der traenger vand igennem krybekeaeldervaeggene udfert af Lecablokke. Pumpebrgnd og de udfgr-
te render i betonklaplaget tilkendegiver, at udfordringerne med vand og fugt har veeret kendt,
muligvis udfgrt af, saelger, men vandpavirkningen er tilsyneladende periodisk, da vi forstar, at fug-
ten var beskeden i januar 2019. Ved kontinuerlig fugtpavirkning vil der endvidere forventes langt
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mere udbredt skimmel og nedbrydninger pga. rad og svamp. Meget tyder saledes pa, at der pri-
maert er tale om indtrangning af nedbgr.

Vaegge og gulve i [veerelse 1 og 2] er stedvist opfugtede, og der forventes skimmel bag fodpanel
og under de svgmmende gulve. Arsagen er formentligt overpudset eller manglende murpap mel-
lem sokkel og gavimur.

Pa det foreliggende grundlag, er det endvidere vores vurdering, at skimmelmateriale bag fodpa-
nel/ under gulv i [vaerelse 1 og 2] spredes til boligens stgvfaser (husstgv). Vurderingen baseres
bl.a p3, at der ikke umiddelbart er sammenhang mellem skimmeltyper pa prgve fra krybekeselder
(P4) og indeklimaets skimmelsvampeflora (P1-P3).

@nskes krybekaelderens selvstaendige betydning for indeklimaet belyst, anbefales det, at udbedre
de registrerede skader i [vaerelse 1 og 2] jf. Anbefalinger herunder, og prgvetage pa ny efter 3-4
uger.

Sammenhangen mellem de tidligere kondensudfordringer pa vinduer og krybekaelderens fugt-
forhold kan aktuelt ikke eftervises, da der er etableres mekanisk ventilation i eiendommen. Af ne-
denstaende figur fra /3/ kan det dog udledes, at safremt krybekaelderen har veeret tilsvarende op-
fugtet i vinterperioder (f.eks. med 90-100 % relativ luftfugtighed ved 100C) vil damptrykket vaere
storre i krybekaelderen end i boligen (typisk 30-45 % relativ luftfugtighed ved ~22°C om vinteren jf.
/3/). Damptrykket vil sdledes presse fugt fra krybekalder mod boligen.

Anbefalinger

Bolig

o [Vezrelse 1 og 2] ryddes for indbo.

e Fodpanel og gulv fijernes i opfugtede omrader

e Korrekt udfgrt fugtspeerre i gavlvaeg sikres, ligesom korrekt randisolering pa betongulv sikres
om ngdvendigt.

e Gulv og vaeg afrenses for skimmel i opfugtede omrader jf. /2/.

e Konstruktioner udtgrres til saeedvanligt niveau.

e Lokaler renggres og konstruktioner retableres.

Krybekaelder
Det anbefales, at der udfgres omfangsdraen og grundmurssikring, evt. suppleret med yderligere
draen laengere oppe i haven mod nord.

Det foreslaede pladedraen kan principielt ogsa vaere en Igsning, men konstruktionen vurderes at
vaere omfattet af en del praktiske udfordringer i forbindelse med etablering - armering ma f.eks.
ske 'stykvist', teetheden i dampspaerren kan vaere vanskelig at sikre, ligesom der er risiko for at
vandet traenger igennem krybekeaeldervaegge over pladedraenet."

Af taksator 1's afslag pa deekning af 26/6 2020 fremgar bl.a.:

"Hermed fremsendes rapporten fra [radgiver 2] vedr. undersggelse af fugt i krybekaelder og 2 vee-
relser pa jeres hus pa [...]. Som det fremgar af rapporten:
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Veerelser:

Vaegge og gulve i [veerelse 1 og 2] er stedvist opfugtede, og der forventes skimmel bag fodpanel
og under de svgmmende gulve. Udbedring heraf er daekket af jeres ejerskifteforsikring, og fore-
slas udbedret iht. [radgiver 2's] anbefalinger. Tilbud herpa skal indhentes inden udbedring. Der
geelder en selvrisiko pa kr. 5.100, som vil blive modregnet.

Krybekzelder:

Krybekaelder er vad og skimmelangrebet. Arsagen til de hgje fugtforhold er, efter alt at dgmme, at
der traenger vand igennem krybekaeldervaeggene udfgrt af Lecablokke. Pumpebrgnd og de udfgr-
te render i betonklaplaget tilkendegiver, at udfordringerne med vand og fugt har veeret kendt,
muligvis udfgrt af, seelger, men vandpavirkningen er tilsyneladende periodisk. Det anbefales, at
der udfgres omfangsdraen og grundmurssikring, evt. suppleret med yderligere draen laengere oppe
i haven mod nord. Pumpebrgnd og de udfgrte render i betonklaplaget tilkendegiver, at udfordrin-
gerne med vand og fugt har veeret kendt, muligvis udfgrt af, seelger, men vandpavirkningen er til-
syneladende periodisk, da vi forstar, at fugten var beskeden i januar 2019. Meget tyder saledes
pa, at der primaert er tale om indtrangning af nedbgr. Forholdet vedr. den fugtige krybekzelder er
navnt i Tilstandsrapporten fra 2017 pkt. 5.6 med K1. Her fremgar 'Vaegge og gulve i krybekaelder
ses tidligere opfugtet og der ses stedvis lettere opfugtet bund' Fglgende er ogsa undtaget pa ejer-
skifteforsikringen jf. pkt. 17 f: andre genstande/forhold, som ikke er omfattet af huseftersynet, fx.
indretninger uden for selve bygningen pa grunden eller i jorden, sasom brgnde, omfangsdraen og
stikledninger.

Ud fra [radgiver 2's] afvises fugtforholdene i krybekaelderen, idet ejerskifteforsikringen ikke daek-
ker forhold, som er naevnt i Tilstandsrapporten. Forsikringen daekker heller ikke etablering af
draen for at lede regn- og overfladevand veek fra omkringliggende terraen."

Af mail af 29/4 2021 fra seniortaksator fremgar bl.a.:

"Ad. pkt. 1-2:

De 2 tidligere tilstandsrapporter er ikke tidligere fremlagt for mig i sagen, og jeg kan heller ikke se,
at KE har haft dem i haende ved klagebesvarelsen. De 2 tilstandsrapporter er fra fgr, at der af szel-
ger blev etableret forgget vent-huller og hertil fugtstyret ventilator i krybekaelderen jf. TR pkt. 5.6.
Karaktererne er jo eendret fra UN og K3 til K1 pga. at der er opsat de ovennaevnte tiltag ifom. sal-
get til vor kunde.

Derfor mener jeg ikke, at de i de tidligere Tilstandsrapporter naevnte forhold vedr. krybekeaelderen
har relevans for vor afggrelse. Fugtforholdene er jo netop blevet forbedret i tidsrummet mellem
Tilstandsrapporten fra 05.05.2017 og den gzldende Tilstandsrapport 20.07.2017 jf. de ovenfor
beskrevet udbedringer.

Kunden overtager huset relativt kort efter i 01.10.2017 og anmelder sa forholdet 11.01.2019 dvs.
2 ar efter overtagelsen. Vi ma laegge til grund, at kunden siden overtagelsen har tjekket om venti-
latoren fungerede upaklageligt, jf. anbefaling i tilstandsrapporten.

De naevnte forbedringer i krybekaelderen mht. ventilationsspalter i fundamenter og ventilator
blev udfgrt kort tid fgr vores kundens overtagelse, og disse tiltag ma jo have virket, siden kunden
f@rst anmelder problemet 2 ar efter overtagelsen. Sa den gget opfugtning vurderes, at kan skyldes
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gget vandtryk/overfladevand fra det omkringliggende terraen, og altsa noget der er opstaet efter
overtagelsen.

Mht. vor afggrelser, sa skal det anfgres at vor taksator allerede ved den fgrste afggrelse afviste
skaden med henvisning til skadebegrebet jf. hans afvisning dat. 28.01.2019.

Denne afggrelse bliver der sa klage over, og jeg rekvirere efter min besigtigelse d. 19.05.2020 sa
[radgiver 2] til en yderligere vurdering af fugtforholdene i krybekaelderen.

Jeg papeger sa i min afggrelse dat. 26.06.2020 at [radgiver 2] angiver at fugten skyldes indtraen-
gende vand mv. Jeg afviser derfor igen og henviser til at forholdene helt og delvist er naevnt i Til-
standsrapportens pkt. 5.6 med K1, samt at forhold pa grunden uden for bygningen samt draen jo
er undtaget jf. forsikringsbetingelserne.

Min afvisning er jo udover [taksators] afg@relse, hvor der allerede er henvist til skadebegrebet jo
en yderligere beskrivelse af forholdene og hvilke forhold, som er undtaget for deekning jf. betin-
gelserne.

Den samlede afvisning bliver sa efterfglgende sammenskrevet af Klageansvarlig enhed jf. [...] svar
af 04.12.2020, hvor der udover [radgiver 2's] rapport henvises til bade [taksator] og mine afggrel-
ser pa sagen.

Ad. pkt. 3:

Der henvises til [radgiver 2's] besvarelse af 04.12.2020. Mht. at undersgge andre mulige lgsninger
end etablering af omfangsdreen og grundmurssikring, sa skal jeg blot anfgre at det jo er [radgiver
2], som jo er uvildig radgiver, som har foreslaet dette udbedringsforslag. Det af vor kundens rad-
giver [1] angivne udbedringsforslag blev bade af [radgiver 2] og undertegnede vurderet til ikke at
vaere en gangbar udbedringsmulighed af fugtforholdene i krybekzlderen, se rapporten fra [radgi-
ver 2].

Det er op til vor kunder at angive andre mulige Igsninger, men disse Igsninger vil formentlig veere
at betragte som forbedringer i fht. Det kgbte og er ikke daekket hvilket [...] ogsa anfgrer i hendes
afggrelse.

Ad. 4:

Som udgangspunkt er advokatomkostninger ikke daekket pa ejerskifteforsikringen, og jeg mener
ikke at de 2 taksatorafggrelser og Klageansvarlig Enheds svar modsiger hinanden, men tveert i
mod, sa suppleres [taksators] afggrelse med [radgiver 2] efterfglgende undersggelse og vurdering
samt min afggrelse, som jo sa blev sammenskrevet i Klages svar.

Sa derfor skal mener jeg vi skal afvise advokatomkostninger, og der er jo heller ikke via andre rad-
giverrapporter, pavist, at [radgiver 2] og vores vurdering var forkerte."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"16. Hvilke bygninger omfatter forsikringen
Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen. Forhold, der knytter sig til de i punkt 18.2
og 18.3, naevnte dakninger, omfattes dog ikke af forsikringen, hvis det af tilstandsrapporten
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fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den bygningssagkyndige. Forhold, der knytter sig til
den i punkt 18.1 naevnte daekning, omfattes ikke af forsikringen, hvis det af elinstallationsrappor-
ten fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den sagkyndige, der har gennemgaet elinstallatio-
nerne.

17. Hvad er ikke en del af bygningen
a. harde hvidevarer, medmindre disse udggr en fast del af bygningen

b. udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installationer
c. markiser

d. baldakiner

e. antenner

f.

andre genstande/forhold, som ikke er omfattet af huseftersynet, fx. indretninger uden for
selve bygningen pa grunden eller i jorden, sdsom brgnde, omfangsdraen og stikledninger.

18. Hvad daekker forsikringen

SKADE

18.3 Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende ri-
siko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved »skade« forstas brud, lsekage,
deformering, sveekkelse, revne-dannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der
nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere
en skade. Ved »naerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

19. Hvad daekker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

a. Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre for-
holdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskri-
velsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af
den pagaldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang
eller betydning i betragtning."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfegrt i 1975 og tilbygget i 1995 mod syd med to veerelser. Den 1/10

2017 overtog klageren ejendommen, og den 11/1 2019 anmeldte klageren, at der var hgj luft-

fugtighed i huset, da huset er overisoleret uden ventilation. Den 17/4 2020 anmeldte han, at

der var fugt i krybekzelderen, og at der sas vanddraber pa undersiden af treeveerket i krybekael-

deren.
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Klageren har over for naevnet anfgrt, at han gnsker, at fa deekket forholdet vedrgrende krybe-
kaelderen. Han har anfgrt, at der efter overtagelsen blev konstateret kraftig kondensdannelse
pa vinduer og en keaelderlugt i boligen, og at radgiver 1 konstaterede, at der i krybekaelderen var
fugt i et sddan omfang, at der var vanddraber og risiko for fugtskader i traevaerket. Han har ogsa
anfgrt, at radgiver 2 har konstateret, at krybekaelderen er vad og skimmelangrebet, og at der
ved kontinuerlig fugtpavirkning vil forventes langt mere udbredt skimmel og nedbrydninger pa
grund af rad og svamp. Han har anfgrt, at det i tilstandsrapporten med karakteren K1 beskrives,
at kaelderens veegge og gulve tidligere var opfugtede, men at der nu alene ses lettere opfugtet
bund enkelte steder, at det nu viser sig, at der er tale om en decideret vandindtraengning gen-
nem krybekalderens lecablokke og deraf fglgende skimmeldannelser. Han finder pa denne
baggrund, at forholdet derfor er klart forkert beskrevet, idet forholdet rettelig skulle have haft
karakteren K3 eller UN, da der er risiko for svigt, som tilmed medfgrer skade pa andre byg-

ningsdele.

Selskabet har afvist daekning under henvisning til, at forholdene i krybekeaelderen ikke afviger fra
andre bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand, hvorfor ejerskifte-
forsikringens skadebegreb i forsikringsbetingelsernes punkt 18.3 ikke er opfyldt. Selskabet har
anfgrt, at krybekalderen er udfgrt ganske tidstypisk for en ejendom fra 1975 bade for udfgrel-
sen og de anvendte materialer, og at periodevis vandindtrangen er et forventet og sadvanligt
forhold for en krybekalder opfgrt i 1975. Selskabet har ogsa anfgrt, at der ikke er konstateret
nedbrydninger i form af rad, svamp eller anden skade pa bygningsdelene pa trods af de perio-
devise forhgjede fugtniveauer, og som i gvrigt ma antages at have bestaet siden opfgrelsen i
1975. Selskabet har videre anfgrt, at forholdet ikke findes klart forkert beskrevet i tilstandsrap-
porten, og at den anbefalede udbedringsmetode, der bestar i etablering af omfangsdraen ikke
er omfattet af forsikringen, idet basisdaekningen alene omfatter ejendommens bygninger in-
denfor fundament. Selskabet har tillige anfgrt, at ejerskifteforsikringen ikke deekker egentlige
forebyggende fugtsikringstiltag, som i gvrigt vil veere at betragte som en forbedring i forhold til

det kgbte.
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| tilstandsrapporten af 20/17 2017 under punkt 5.5 — etageadskillelse — med karakteren K1 er
det oplyst "Lem i forgang over krybekaelder er uisoleret. Isolering i krybekzelder ses stedvis op-
revet". Under punkt 5.6 — Ventilation — med karakteren K1 er det oplyst "Vaegge og gulve i kry-
bekzelder ses tidligere opfugtede og der ses stedvis lettere opfugtet bund... Der ses aktuelt ikke
tegn pa skader p.g.a. fugt, idet krybekaelder ses med eftermonteret forgget vent-huller, og her-
til fugtstyret ventilator. Det anbefales dog periodevis at tjekke krybekzaelderen, bl.a. for at tjekke

at den fugtstyrede ventilator fungerer upaklageligt/effektivt".

Af vurdering af 28/1 2019 fra taksator 1 fremgar det, at "Der kunne ses fugttegn pa betongulvet
ved krybekalderens vaegge i den del af krybekalderen vi sa ned i, men vaegge og @vrigt der
kunne ses via lemmen til krybekaelderen bar ikke praeg af at have veeret usaedvanligt fugtpavir-
ket siden husets opfgrelsestidspunkt i 1975. Arsagen til fugttegn pa betongulvet ved krybekael-
derens veegge i den del af krybekaelderen vi sa ned i, kendes ikke... ud fra det fremviste og det
oplyste om krybekalderens stand i @gvrigt, antages det ikke krybekaelderen pavirker luftfugtig-
heden i beboelsen i usaedvanlig grad... Ud fra det oplyste og det fremviste ma det antages at

den forhgjede luftfugtighed er brugsbetinget".

Af udtalelse af 17/4 2020 fra radgiver 1 fremgar det, at "Nu har en bygningsingenigr konstate-
ret meget fugt i krybekzlderen og en manglende dampspaerre fra kaelder til stueplan. Der er
dermed stor risiko for fugtskader i treevaerket mv. Han mente derudover, at den fugtige krybe-
kaelder, den manglende dampspzrre, den hgje luftfugtighed og de fugtige vinduer haenger
sammen... Ved besigtigelsen kunne der konstateres, at der er en del fugt i krybekalderen. Det
bliver oplyst, at der til tider er sa meget fugt i kaelderen, at der ses vanddraber pa undersiden af
treevaerket i krybekalderen. Der er hermed stor risiko for, at der kan ske fugtskader i traeveerk
mv. Det vil derfor vaere min anbefaling, at man oven pa det eksisterende betonlag ligger ca. 10
cm. draenlag, evt. i form af lecangdder, og bruger dette som et lag der skal sikre at vandet kan
blive ledt til den allerede eksisterende pumpbrgnd. Ovenpa lecalaget bgr der udleegges rionet

og en fugtspaerre og afsluttes med ca. 8 cm. betonlag | hele krybekaelderen. Denne Igsning vil,
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safremt den bliver udfgrt korrekt, kunne ggre at man kan holde fugten veek fra krybekalderen,

sadan at der ikke fremadrettet vil ske fugtskader".

Af fugt og skimmelundersggelse af 12/6 2020 fremgar det, at "Undersggelser Der kan registre-
res skimmelmateriale i boligens stgvfaser der, efter alt at dsmme, stammer fra skimmelvaekst
bag fodpanel/under gulv i [vaerelse 1 og 2]. Krybekealderen er vad pga. indtreengende overfla-
devand. Skimmelniveauet i krybekalderen er umiddelbart beskedent, set i forhold til de hgje
fugtniveauer. Der ses ingen tegn pa rad eller svamp. Ydervaegge er hulmurede og opfgrt pa
stpbte fundamenter og terraendaek. Krybekalderen har vaegge af Leca-blokke og stgbt beton-
klaplag. Etageadskillelsen mellem krybekeaelder og stueetage er udfgrt af isoleret traebjeelkelag
med svgmmende parketgulve pa gulvunderlag... Krybekaelderen er herefter besigtiget. Krybe-
kaelder ventileres via 10 stk. jeevnt fordelt ventilationsriste i sokkel, se foto 3-6. Midt i krybe-
kaelderen er der etableret en brgnd med dykpumpe... Der er render i betonklaplaget til pumpe-
brgnden rundt i krybekaelderen... Der star flere steder blankt vand i renderne og pa betonklap-
laget... og savel betonklaplag som det nederste af skillevaegge er fugtigt... Bjeelkelag og lister er
fugtige med knap 25 % traefugt, og der ses sporadiske misfarvninger pa bjalker mv... Konklusi-
on Krybekalder er vad og skimmelangrebet. Arsagen til de hgje fugtforhold er, efter alt at
dgmme, at der traenger vand igennem krybekaldervaeggene udfgrt af Lecablokke. Pumpebrgnd
og de udfgrte render i betonklaplaget tilkendegiver, at udfordringerne med vand og fugt har
veeret kendt, muligvis udfgrt af, seelger, men vandpavirkningen er tilsyneladende periodisk, da
vi forstar, at fugten var beskeden i januar 2019. Ved kontinuerlig fugtpavirkning vil der endvide-
re forventes langt mere udbredt skimmel og nedbrydninger pga. rad og svamp. Meget tyder
saledes pa, at der primeert er tale om indtraengning af nedbgr... Sammenhangen mellem de
tidligere kondensudfordringer pa vinduer og krybekzelderens fugtforhold kan aktuelt ikke efter-
vises, da der er etableres mekanisk ventilation i eiendommen... Det anbefales, at der udfgres
omfangsdreen og grundmurssikring, evt. suppleret med yderligere dreen laengere oppe i haven
mod nord. Det foresldede pladedraen kan principielt ogsa vaere en lgsning, men konstruktionen

vurderes at vaere omfattet af en del praktiske udfordringer i forbindelse med etablering - arme-
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ring ma f.eks. ske ”stykvist”, taetheden i dampspaerren kan vaere vanskelig at sikre, ligesom der

er risiko for at vandet treenger igennem krybekeaeldervaegge over pladedraenet".

Af mail af 29/4 2021 fra seniortaksator fremgar det, at "De 2 tilstandsrapporter er fra fgr, at der
af seelger blev etableret forgget vent-huller og hertil fugtstyret ventilator i krybekaelderen jf. TR
pkt. 5.6. Karaktererne er jo sendret fra UN og K3 til K1 pga. at der er opsat de ovennaevnte tiltag
ifom. salget til vor kunde. Derfor mener jeg ikke, at de i de tidligere Tilstandsrapporter naevnte
forhold vedr. krybekeaelderen har relevans for vor afggrelse. Fugtforholdene er jo netop blevet
forbedret i tidsrummet mellem Tilstandsrapporten fra 05.05.2017 og den gaeldende Tilstands-
rapport 20.07.2017... De naevnte forbedringer i krybekzlderen mht. ventilationsspalter i fun-
damenter og ventilator blev udfgrt kort tid fgr vores kundens overtagelse, og disse tiltag ma jo
have virket, siden kunden fgrst anmelder problemet 2 ar efter overtagelsen. Sa den gget op-
fugtning vurderes, at kan skyldes gget vandtryk/overfladevand fra det omkringliggende terraen,

og altsa noget der er opstaet efter overtagelsen".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at

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

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der pa tidspunk-
tet for hans overtagelse af ejendommen var forhold ved krybekaelderen, der udgjorde en skade
eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringen forstand, nar der bortses fra bemaerk-

ningerne i tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det af fugt og skimmelundersggelse af 12/6 2020
fremgar, at "Krybekalderen er vad pga. indtraengende overfladevand. Skimmelniveauet i kry-
bekzalderen er umiddelbart beskedent... Der ses ingen tegn pa rad eller svamp... Krybekaelderen
har vaegge af Leca-blokke og stgbt betonklaplag... vandpavirkningen er tilsyneladende periodisk,

da vi forstar, at fugten var beskeden i januar 2019. Ved kontinuerlig fugtpavirkning vil der end-
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videre forventes langt mere udbredt skimmel og nedbrydninger pga. rad og svamp. Meget ty-

der saledes pa, at der primaert er tale om indtraengning af nedbgr".

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at det af vurderingen af 29/4 2021 fra selskabets seniortaksator
fremgar, at "De naevnte forbedringer i krybekalderen mht. ventilationsspalter i fundamenter
og ventilator blev udfgrt kort tid fgr vores kundens overtagelse, og disse tiltag ma jo have vir-
ket, siden kunden fgrst anmelder problemet 2 ar efter overtagelsen. Sa den gget opfugtning
vurderes, at kan skyldes gget vandtryk/overfladevand fra det omkringliggende terraen, og altsa

noget der er opstaet efter overtagelsen".

Naevnet finder, at det i krybekaeldre fra den tid ma anses for et almindeligt forekommende og
forventeligt forhold ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener og tilfeelde af vandind-
traengning gennem gulve og kaeldervaegge. Naevnet bemaerker i den forbindelse, at fugtgenerne
er naevnt i tilstandsrapporten, og at klageren ikke har bevist, at noteringen i tilstandsrapporten

er misvisende eller klart ufyldestggrende.

Naevnet bemaerker videre, at omfangsdraen ikke kan anses som en del af bygningen, og at etab-

leringen af et omfangsdraen derfor ikke er omfattet af forsikringen.

Advokatomkostninger

Klageren gnsker at fa daekket sine advokatomkostninger i forbindelse med sagen, idet selska-

bets sagsbehandling har ngdvendiggjort advokatbistand.

Det fglger af forsikringsaftalelovens § 32, stk. 3, at sikrede kan kreeve rimelige og ngdvendige

udgifter til advokatbistand daekket af selskabet.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet efter en samlet vurdering, at der ikke er grundlag

for at palaegge selskabet at deekke nogen del af klagerens udgift til advokat.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Rl

Peter Th@gnnings
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