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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerforsikring med udvidet daekning. Ejendommen er opfert i

1939 og er overtaget af klageren den 16/10 2019 pa baggrund af tilstandsrapport af 17/7 2018.

| brev af 10/3 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Forsikringsankenavnet anmodes om at behandle en sag anmeldt 15. maj 2020, der er resulteret
i afvisning af daekning fra ejerskifteforsikring for skjult fejl med tilmuret spildevandskloak.

Dansk Boligforsikring har 14. januar 2021 14:45 anerkendt deekning (kr. 13.337,50) til udbedring af
ulovlig kloakfgring idet der ikke var etableret 2 strenge, som kraeves pa matriklen. Ejerskifteforsik-
ringen har kategoriseret den eksisterende ene streng som spildevandskloak. Pa denne spilde-
vandskloakstreng er endvidere konstateret en skjult tilmuret kloak under niveau, der ifglge auto-
riseret kloakmester er hovedarsagen til fugtindtreengning i gulve og vaegge. Fotodokumentation
viser problemerne. Ejerskifteforsikringen fremfgrer spekulative kommentarer om, at problemerne
skyldes overfladevand, rédder og andre forhold, der ikke er daekningsberettigede. Entreprengrens
kloakmester fremskaffede oprindelig kloaktegning til ejerskifteforsikringen. Denne viste klart, at
der var én streng: en spildevandskloak. Og da ejerskifteforsikringen har anerkendt ulovligheden
med manglende 2. streng til at bortlede overfladevand, ma Dansk Boligforsikring 14. januar 2021
anerkende, at kloakstrengen er omfattet af ejerskifteforsikrings deekning. [Besigtigelseskonsu-
lent], Dansk Boligforsikring, har endvidere allerede 30. juli 2020 ved besigtigelse dokumenteret, at
strengen er en spildevandskloak der leder spildevand fra kgkken og vaskerum.

Uanset andre teenkelige muligheder er den objektive kendsgerning, at der er en skjult fejl med en
tilmuret spildevandskloak, som den udvidede ejerskifteforsikring jf. betingelserne skal daekke.
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Spildevand, der ophobes grundet til muringen og i stedet traenger ind i gulv og vaegge er arsagen
og grundlaget for erstatning fra ejerskifteforsikringen for udbedring af skaden.

Da — set retrospektivt — ejerskifteforsikringen undervejs har vaeret henholdende, trukket henven-
delser i langdrag, anvendt personale, der ikke er sagkyndige i kloakforhold, er dette resulteret i at
forsikringstagerne (vi) er blevet bevidst forvirret undervejs i problemafdaekning og udbedring.
Modsat husforsikringen, der arbejdede konstruktivt sammen med entreprengren og dennes auto-
riserede kloakmester, matte jeg — som helt uvidende omkring kloakforhold og forsikringsregler —
overtage dialogen med ejerskifteforsikringen med en formodning om, at nar vi har tegnet den dy-
reste og med stgrste daekning forsikring, ville Dansk Boligforsikring medvirke konstruktivt til finde
ind til arsager og Igsninger — netop nar der er tale om ulovlige forhold og skjulte fejl, der ikke er
anfgrt i tilstandsrapporter eller er synlige for kgb af ejendommen. Det star nu klart, at Dansk Bo-
ligforsikring konsekvent har forsggt at unddrage sig sit daekningsansvar. Ad flere omgange — ogsa
efter forholdene er udbedret og husforsikringen for laenge siden har udbetalt erstatning til sin del
— har det veeret ngdvendigt at rykke for fremdrift i sagsbehandlingen hos Dansk Boligforsikring —
undervejs har der ogsa gentagne gange veeret efterspurgt dokumentation for de spekulative
kommentarer, som Dansk Boligforsikring har fremfgrt. En sddan dokumentation er ikke modtaget.

Da sagen blev indbragt for Dansk Boligforsikrings klageafdeling mandag 26. oktober 2020 14:37
har tilgangen fortsat veeret samme henholdende made. Klageafdelingen fortsatte med at frem-
saette spekulative kommentarer og fremlagde ingen dokumentation for sine argumenter. | et for-
s@g pa at fa sagen afsluttet, har vi foreslaet et forlig med en dekort pa 15%. Ogsa dette er afvist 3.
marts 2021 11:53 og da der fortsat ikke reageres pa vores henvendelse 3. marts 2021 12:40 ma vi
nu overbringe sagen til behandling i Ankenaevnet.

Jeg anmoder Ankenzevnet om at traeffe afggrelse om at ejerskifteforsikringen skal daekke om-
kostningerne i forbindelse med skjult fejl med tilmuret kloak — faktura nr. 301977 fra [entrepre-
ngrfirma] pa belgb kr. 96.825,20 — samt belgb svarende til tilbud pa maling af vaegge — tilbud fra
[malerfirma] af 05.11.2020 pa belgb kr. 20.375,00 — samt evt. kommende omkostninger til pro-
cesbistand fra advokatfirma (estimeret til kr. 20.000), hvis jeg matte inddrage professionel juri-
disk bistand. Samlet belgb pa kr. 137.200,20.

Dansk Boligforsikrings Klageafdelings endelige svar af den 03.03.2021:

[Besigtigelseskonsulent] har gennemgdet din e-mail, og han fastholder at de ledninger der er tale
om ikke er kloakledninger i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 16.6.
Der er ikke tale om en opstuvning af grat eller sort spildevand. Der er tale om ledninger, som bort-
leder regnvand og grundvand.

Du oplyser, at forklaringen pa fakturabelgbet skulle vaere at det var et omfattende gravearbejde
at finde frem til den skjulte fejl pa kloakken. Nar jeg sammenholder dette med de fremsendte bil-
leder, heefter jeg mig ved billederne NS31 — 11 og NS31 — 2. Billederne viser vand blankt vand ca.
60 cm under terraen og billede NS31-2 viser et gammel cementrgr der er skdret op, og som syntes
at have veeret tilstoppet pga. r@dder. Her er naeppe tale om en fglge af, at en kloak skulle veere
tilmuret. Vores daekning vedragrende udvendige kloakledninger er begraenset til ledninger der bort-
leder grat eller sort spildevand, og det er en betingelse, at ledninger er udfart ulovligt. Her er der
ifslge [Besigtigelseskonsulent] tale om gamle regnvandsledninger eller draenledninger som i gvrigt
ikke kan antages at vaere udfgrt ulovligt.
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Sa vidt jeg kan se viser billederne arbejde med draenledning pd husets nordside (NS31-6), og et
gammelt betonrgr pd husets nordvest hjgrne, dvs. umiddelbart ikke i naerheden af det sted, hvor
du oprindeligt har anmeldt fugt i bunden af kaelderydermuren (vaskekzelder).

| gvrigt bemeerker jeg, at de billeder der viser de indvendige veegge, ikke viser forhold, som kan si-
ges at vaere usaedvanlige for en kaelder fra 1939. Det kan ikke forventes, at de gamle kzelderyder-
vaegge er effektivt fugtisolerede, og derfor ma det accepteres, at der i perioder forekommer opsti-
gende grundfugt i en sadan kalder. Se hertil tilstandsrapportens hustypebeskrivelse s. 3 (OBS
Punkter):

'Pa kaeldervaeggen kan der vaere saltudfaeldninger eller afskallende puds (hvidt, porgst, afskallende
lag). Dette skyldes fugt, der traenger igennem vaeggen.'

Jeg mener fortsat ikke, at der er grundlag for at sagen kan afsluttes iht. de forslag du har listet op.
Jeg har ikke mulighed for at tilbyde dig hverken kr. 90.000 eller kr. 80.000 vedrgrende udbed-
ring/renovering af regnvandsledninger eller etablering af draen. Jeg henviser til forsikringsbetin-
gelsernes

pkt. 2.2 og 16.6.

1. afsnit:

[Besigtigelseskonsulent], Dansk Boligforsikring har 30.07.2020 ved besigtigelse dokumenteret, at
strengen er en spildevandskloak der leder spildevand fra kgkken og vaskerum — dette betegnes
vist grat spildevand. Den tilmurede kloak er en del af denne streng. Den spekulative kommentar
er saledes objektiv forkert og forsikringsbetingelsernes pkt. 16.6. specificerer netop, at ejerskifte-
forsikringen daekker her.

2. afsnit:

Omfanget af arbejdet betvivles med en spekulativ kommentar. Boligforsikringen har valgt ikke at
indga i samarbejde — om end der flere gange er meldt til Dansk Boligforsikring at ejendommen vil
tage varig skade, hvis forholdende ikke bringes i orden og da opgravninger ikke kan sta abne i
ugevis med risiko for personskader. Dansk Boligforsikring fremfgrer grundet sin manglende delta-
gelse spekulative kommentarer af fotodokumentationen. Blankt vand i udgravning skyldes netop,
at disse matte sta abne i ugevis i venten pa ejerskifteforsikringen, hvorfor der samles regnvand og
overfladevand i udgravningerne fra omgivelserne. Abningen af cementrgret ved den tilmurede
spildevandskloak var ngdvendig for at kunne fortszette TV inspektionen pa den anden side af til
muringen. Rgdder i udgravningen skyldes, at der pa overfladen var buske, der matte fjernes for at
kunne foretage udgravningen og naturligvis ses der rester fra disse buskes rgdder.

3. afsnit:

Jf. svar pa 1. afsnit har [besigtigelseskonsulent] fra Dansk Boligforsikring selv 30.07.2020 doku-
menteret, at den tilmurede spildevandskloak er placeret netop pa en spildevandskloakstreng, der
bortleder sakaldt grat spildevand fra aflgb i kgkken og vaskerum. Ejerskifteforsikringen fortsaetter
med at fremfgre, at dette skulle vaere en regnvandsstreng — endda pa trods af at forsikringen har
anerkendt udbedring og betalt for etablering af 2 strenge for at udbedre ulovlige forhold. Dansk
Boligforsikring har faet tilsendt, at autoriseret kloakmester ... hos [entreprengrfirmal, anfgrer, at
hovedarsagen er, at tidligere ejere formentlig i forbindelse med ombygning eller lignende har til-
muret denne spildevandskloak. Dette er objektivt en skjult fejl under niveau, der ikke fremgar af
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tilstandsrapport eller var synlig i forbindelse med kgb af ejendommen. Til muringen er savel skjult
som ulovlig. Arsagen til denne handling hos tidligere ejere kendes ikke.

4. afsnit:

Fotodokumentationen redeggr for at afdaeekningen af arsagerne var omfattende og der matte an-
vendes savel TV inspektion som opgravning pa begge sider i strengen af den tilmurede kloak.
Navnte foto viser opgravning pa husets nordside i 2 meters dybde for at sikre, at alle forhold og
problemer er afdaekket. | afsnittet fremfgrer Dansk Boligsikring spekulative kommentarer omkring
draen. Ejerskifteforsikringen er bekendt med, at vi har gennemfgrt tilknyttede forbedringer pa
ejendommen, herunder omfangsdraen og isolering af sokkel samt omplacering af radiatorer mv.
Disse forhold er separate og ditto separat faktura foreligger og er fremsendt og betalt af os selv.
Der sker her igen fra ejerskifteforsikringens side et forsgg pa at spekulere og kommentere uden
om den anmeldte skade.

5. afsnit:

Ejendommens alder inddrages i de spekulative kommentarer. Imidlertid har en ejendoms alder
ingen betydning for erstatningsansvaret inden for policens deekning, herunder af skjulte fejl og
ulovlige forhold. Tilstandsrapporten anfgrer intet angaende konsekvenser af en tilmuret spilde-
vandskloak. Husstandsforsikringens konsulent — der mgdte op flere gange undervejs og samarbej-
dede konstruktivt — anfgrte, at netop den tilmurede spildevandskloak meget vel vil kunne betyde
fugt i gulv og veegge i hele etagen, da vand sgger videre rundt fra det sted, hvor det bryder frem.
Ejendommen er i god stand og problemerne fandtes (og vises i fotodokumentationen) i hgj keael-
der, der mod syd pa vejsiden er i niveau med haven, der skraner mod nord. Denne hgje kaelder
kunne have vaeret betegnet stueetage, da indgangsdgren kun er 2 trin ned og samtidig er denne
godkendt til beboelse. Spekulativ kommentar om, at der er tale om fugtig kaelder under niveau,
hvor man ma imgdese de viste problemer, er uden dokumentation og i modstrid med ejendom-
mens og kalderens reelle stand og niveauplacering pa matriklen.

6. afsnit:

Her svarer klageafdelingen pa de forskellige forslag fremfgrt af os — ejerskifteforsikringstagere —
om veje til Igsning af sagen, herunder (for at fa sagen afsluttet) muligt forlig mod accept pa en de-
kort pa 15%, samt alternativt at sagen ma bringes til Klagenaevnet. Efterfglgende mail fra os sam-
me dag med forespgrgsel om, hvorvidt ovennaevnte er Dansk Boligforsikrings endelige vurdering
og at der ikke findes mulighed for forlig er aldrig blevet besvaret. Afbrudt dialog fra Dansk Bolig-
forsikring og afsnittets afvisning af alle muligheder er arsagen til, at sagen nu bedes behandlet i
Ankenavnet.

Sagsfremstilling
Vi flytter ind i [klagerens adresse] november 2019. Intet synligt eller tilstandsrapport indikerer, at

der er problemer med fugt i keelder. Kaelder er sakaldt hgj kaelder, hvor opholdsrummene er nze-
sten i niveau med jordoverfladen i haven og kzelderen er godkendt til beboelse og indgar derfor i
huset til normal anvendelse. Indgangsdgren er 2 trin ned.

Hen over vinteren begynder vi at konstatere, at der er fugtproblemer begyndende i lokalet, hvor
vaskemaskinen er placeret. Forrige ejer tgrrede tgj i dette rum. Vi indkgber en affugter og t@rrer i
stedet tgjet pa 1. sal. Alligevel breder problemet sig — i fgrste omgang i hjgrne af lokalet, hvor der
pa ydersiden er placeret en udendgrshane til havevanding m.v. Vi kontakter autoriseret firma for
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at fa syn for sagen. [Entreprengrfirma] og autoriseret [kloakmester] herfra anbefaler en TV in-
spektion, da det ikke er muligt at konstatere arsagerne fra 'overfladen'.

TV inspektion pabegyndes fra skelbrgnde placeret i hjgrne af grunden ved vejen. Ved hjlp af
kloaktegning fra 1970erne konstateres, at der er kloakstrenge pa begge sider af huset. Kloak-
streng hen imod omtalte hjgrne af huset kan ikke TV inspiceres, da der ved hjgrne af huset kon-
stateres grus og sten i et omfang, der ikke kan spules vak.

Problemet skadesanmeldes hos ejerskifteforsikringen 15.05.2020. Ejerskifteforsikringen papeger,
at forhold, der daekkes af husforsikringen ikke er omfattet. Husforsikringen — LB forsikring — kon-
taktes og besigtigelseskonsulent herfra kommer for at afdaekke. Det konstateres, at der ma op-
gravning til, da TV inspektion som naevnt ikke kan gennemfgres. Der opgraves med handskovl
hvor TV inspektionen har konstateret grus og sten, der stopper videre inspektion. Og der opgraves
ved naevnte udendgrshane, der er placeret pa mur, hvor der indendgrs er konstateret fugtskade.

Ejerskifteforsikringens besigtigelseskonsulent mgder frem kort tid efter skadesanmeldelsen. [Be-
sigtigelseskonsulenten] naevner ved besigtigelsen, at hans omrade er VVS og han derfor ikke er
autoriseret kloakmester, men at han vil aflegge rapport, ved hjemkomst. Denne rapport er efter-
spurgt men aldrig blevet fremsendt.

Sten og grus fjernes, sa TV inspektion langere ind i strengen kan gennemfgres. Kloakaflgb ved
udendgrshane graves fri og der konstateres, at der er etableret en utraditionel sammenkobling af
kloakstrengen (som primaert fungere som aflgb fra kgkken i stueetage og vaskerum i keelderetage)
med aflgb fra udendgrshane og tagnedlgb. Endvidere viser frigravningen, at denne utraditionelle
sammenkobling udf@rt i cementrgr er utaet, hvorfor arsag til fugt i veeggen pa den anden side sy-
nes at vaere konstateret. Samtidig konstaterer [kloakmesteren] fra entreprengrfirmaet at denne
sammenkobling er ulovlig, da lokalomradet er etableret med 2 strenge — en til spildevand og en til
overfladevand. Dels skal der etableres separering med 2 strenge og adskillelse. Dels skal adskillel-
sen etableres, sa samlinger er taet for at forhindre fugtindtraengning. [Kloakmesteren] kontakter
telefonisk sagsbehandler hos ejerskifteforsikringen ... for at drgfte arsager og Igsning. Sagsbe-
handleren siger, at hun ikke har forstand pa kloaker og der opnas saledes ikke den ngdvendige
faglige sparring. Sagsbehandleren sender afslag pa skadesanmeldelsen med henvisning til at pro-
blemet skyldes overfladevand, som ikke er omfattet af daekningen. Da der ikke kan opnas faglig
sparring mellem entreprengrfirma med hverken besigtigelseskonsulent, der er VVS’er eller sags-
behandler, ma jeg papege, at ejerskifteforsikringen er tegnet for savel at skulle udbedre ulovlig-
heder som skjulte fejl. At der netop er tegnet ejerskifteforsikring med stgrst mulige og udvidede
dakning for at kunne fa deekning for sadanne forhold.

Ejerskifteforsikringens sagsbehandler ... afviser fortsat og henviser til husforsikringen.

Med husforsikringen er der et konstruktivt samarbejde direkte med entreprengrfirmaet pa fagligt
kompetent grundlag. Besigtigelseskonsulenten ..., [andet selskab] mgder op flere gange. Husfor-
sikringen patager sig at deekke omkostninger til TV inspektion samt utsethed i samling ved uden-
dgrshane savel som uteethed ved tagbrgnd pa anden side af huset. Husforsikringen henviser til
ejerskifteforsikringen vedrgrende ulovlig installation med manglende 2 strenge.

Ejerskifteforsikringen kontaktes igen og anden besigtigelseskonsulent ... mgder op 30.07.2020 kl.
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08:00 og taender for vandhaner i vaskerum og i kgkken og abner skelbrgnde og konstaterer, at der
er synlig vandaflgb i spildevandsbrgnden. Dernaest kgrer han igen uden yderligere undersggelser.
Pa trods af at mundligt vurdering gnskes af mig ved besigtigelsen fastholder konsulenten at han
vil afgive rapport ved hjemkomst. Denne rapport er efterspurgt og er aldrig stillet til radighed. Ef-
ter besgget afviser sagsbehandler ... igen daekning. Ad flere omgange anmodes om fremdrift, da
opgravninger i omradet ved indkgrsel og indgangsdgr ha&emmer anvendelsen af ejendommen og
da fugten udvikler sig bemaerkelsesvaerdigt. Og der oplyses, at fortsatte afklaringer ngdvendigvis
ma gennemfgres. Ejerskifteforsikringen reagerer ikke. Der er en oplevelse af, at ejerskifteforsik-
ringen savel traekker sagen som bevidst undgar en konstruktiv og afklarende dialog. Men henviser
til at forsikringen ikke dakker.

De andre fugtskader — herunder ved indgangsder i hgje keelder — gnskes undersggt. Og husforsik-
ringen godkender fortsat TV inspektion. Husforsikringen fortsaetter med at have konstruktiv og
samarbejdende og faglig kompetent tilgang. TV inspektionen stopper igen grundet grus og sten i
kloakstrengen i indkgrslen fgr end ved indgangsdgren til kaeelderetagen (to trin ned). Opgravning
er ngdvendig for at TV inspektion kan fortssettes. Det konstateres, at grus og sten skyldes, at kloak
under stgbt klinkegulv i vaskekaelder (som er aflgb fra kpkken og vaskekaelder) er itu. Husforsik-
ringen patager sig at deekke udbedringen af dette forhold. Endvidere konstateres efter suppleren-
de gravearbejde videre rundt om huset at samme spildevandskloakstreng er tilmuret og derfor ik-
ke fungerer. Dette er en skjult fejl. [Kloakmesteren] konstaterer — ogsa dokumenteret i e-mail fra
ham sendt til ejerskifteforsikringen — at denne tilmurede spildevandskloak er hovedarsagen til de
fugtproblemer, som der er i vaegge og gulv. Arsagen til at spildevandskloak er tilmuret i aflgb ved
indgangsdgren er ukendt og der kan kun spekuleres p3, at tidligere ejere — formentlig i uvidenhed
- har foretaget dette i forbindelse med ombygning. Husforsikringen ma igen henvise til ejerskifte-
forsikringen. Husforsikringen har qua sit konstruktive samarbejde daekket problemer under gulv,
uteethed ved udendgrshane, TV inspektion og tagbrgnd.

Ejerskifteforsikring kontaktes gentagne gange, da det nu star klart, at der savel er tale om en ulov-
lig installation med manglende 2 strenge, dels er en skjult fejl med tilmuret spildevandskloak.
Endvidere har opgravninger omkring huset nu staet abne i mange uger med risiko for savel per-
sonskade som satningsskader pa bygningen — endvidere ophobes regn- og overfladevand i ud-
gravningerne.

Ejerskifteforsikringen afviser fortsat med henvisning til at skaderne skyldes overfladevand, der ik-
ke er omfattet af daekningen. Der oplyses til ejerskifteforsikringen, at denne ikke forstar de reelle
forhold og man ikke har besigtiget forholdene siden det korte besgg, hvor [besigtigelseskonsulen-
ten] teendte vandhanen og konstaterede, at aflgb skete til spildvandsbrgnd i skel, og dernaest kgr-
te igen straks herefter. Herefter oplyser jeg til ejerskifteforsikringen, at udbedringen nu igangsat-
tes og deekning af omkostninger forventes ske af Dansk Boligforsikring.

Fra: [selskabet]
Sendt: 8. september 2020 14:50
Til: [klageren]

Jeg har gennemgdet oplysningerne fra din kloakmester og skal herved vende tilbage pa din hen-
vendelse. Draen kan ikke efter fast praksis anses som en del af bygningen, og er derfor ikke omfat-
tet af forsikringens basisdaekning, jf. betingelsernes pkt.2.2. Dreen og aflgb fra draen kan endvidere
ikke betragtes som en kloak — eller stikledning, jf. betingelserne i pkt. 16.6 i den udvidede daekning.
Pa baggrund af ovenstdende kan ejerskifteforsikringen ikke tilbyde daekning.



Ankenaevnet for Forsikring

7. 96596

| forbindelse med udbedringen gennemfgres andre forbedringer pa ejendommen. Det er teenke-
ligt, at ejerskifteforsikringens misforstaelser bade skyldes, at der ikke er aktivt samarbejde, ej hel-
ler fremmgde, samt at de yderligere tiltag og husforsikringens dele pligtskyldt oplyses til ejerskif-
teforsikringen. Der sker sdledes en sammenblanding i spekulative kommentarer hos ejerskiftefor-
sikringen med at der nu etableres isolering af sokkel og omfangsdraen. Men dette holdes adskilt
og er faktureres separat, samt dokumenteret til ejerskifteforsikringen pa separat faktura samt be-
talt af os. Tilsvarende er der flyttet radiatorer indendgrs til placering under vinduer for ogsa at
forbedre bygningen — faktura for denne opgave udfgrt af autoriseret VVS er ikke fremsendt, da
det synes klart at vores aktive oplysninger anvendes af ejerskifteforsikringen til at fremkommen
med spekulative kommentarer til deekningsfraskrivelse.

Endvidere er lokalerne i denne hgje keelder nu udtgrret og op-malet, hvor ejerskifteforsikringen
har modtaget tilbud fra malerfirma. Endelig har vi selv forestaet fjernelse af beplantning under-
vejs, hvor dette har vaeret ngdvendigt pa grund af opgravning, samt reetableret dette inklusiv be-
legning med pigsten. Genetablering af overfladen findes der saledes ikke fakturering pa, da vi selv
har foretaget dette. Arbejde er gennemfgrt og faktureret af [entreprengrfimaet]. Husforsikringen
daxekker og betaler faktura med problemer under gulv, utaethed ved udendgrshane, TV inspektion
og tagbrgnd. Faktura vedr. isolering af sokkel og omfangsdraen daekkes af os selv. Vi betaler i for-
ste omgang de gvrige fakturaer, hvoraf 2 vedrgrer henholdsvis ulovlig installation grundet mang-
lende 2 strenge og tilmuret spildvandskloak, som skal deekkes af ejerskifteforsikringen. Disse 2
fakturaer betales af os, da det er entreprengrfirmaet uvedkommende, at ejerskifteforsikringen ik-
ke patager sig sit deekningsansvar.

Sagen indbringes — incl. fremsendelse af ovennavnte 4 fakturaer - herefter til ejerskifteforsikrin-
gens klageafdeling med sagsbehandler ... . Efter en del e-mails herunder pamindelse om gnske om
fremdrift i sagsbehandlingen anerkender klageafdelingen deekningssvar for ulovlig installation og
overfgrer belgb daekkende etablering af separat streng til skelbrgnd — dog modregnet selvrisiko
pa kr. 5.000.

Fra: [selskabets klageafdeling]
Sendt: 14. januar 2021 14:45

Vores besigtigelseskonsulent har kontaktet entreprengren for at fa oplyst, hvilke arbejder der er
udfgrt, og hvorfor det skulle vaere ngdvendigt at etablere en ny spildevandsledning (genetablere
aflgb), fremfor at benytte den eksisterende installation. Entreprengren @gnskede dog ikke at svare
pd spargsmdl til det udfgrte arbejde, sa jeg har ikke af den vej kunnet faG bekrzeftet, at du skulle
have krav pd den daekning, du gar krav pad. Besigtigelseskonsulenten mener forsat, at kloaklednin-
gen kunne have veeret lovliggjort ved en frakobling af regnvandsledningen. Jeg vil vare indstillet
pd, at udbetale erstatning iht. den faktura den angiver at vedragre 'lovligggrelse etablering af to-
strenget kloaksystem', men jeg har intet grundlag for at daekke din udgift til at fG dbnet en tilmu-
ret kloak og genetableret et slgjfet aflgb.

Den anden skade — tilmuret spildevandskloak, der er hovedarsagen til fugtproblemerne — afvises
med spekulative kommentarer henvisende til at problemerne skyldes overfladevand, der ikke
daekkes af forsikringen.



Ankenaevnet for Forsikring

8. 96596

Dette er objektiv forkert og ma opfattes som en fortsat spekulativ misforstaelse af sammenhaen-
gene. Det er konstateret objektivt af [besigtigelseskonsulent] hos Dansk Boligforsikring ved besig-
tigelse 30.07.2020, at denne streng med tilmuret kloak leder spildevand. Det er ogsa objektivt
konstateret af ejerskifteforsikringen at denne streng er en spildevandsstreng, da der 14. januar
2021 er anerkendt daekning af etablering af 2 strenge. Kloaktegningen viser ogsa at det er en spil-
devandsstreng. Spekulative kommentarer til overfladevand anvendes pa udokumenteret grundlag
til at fraskrive sig ansvar. Den tilmurede kloak er objektiv konstaterbar en spildevandskloak, som
der er en skjult fejl pa og derfor ma skulle daekkes af ejerskifteforsikringen. Endvidere er ejerskif-
teforsikringen bekendt med at husforsikringen har deekket forhold vedr. overfladevand ved savel
udendgrshane som ved tagbrgnd pa anden side af huset. Endelig fremfgrer ejerskifteforsikringen
spekulative kommentarer med henvisning til fremsendt fotodokumentation om at der kan ses
redder og klart vand i udgravningerne. Som oplyst er der blevet fjernet beplantning ved udgrav-
ning og naturligvis vil man kunne se rodnet i jorden ved udgravningerne. Udgravningerne har sta-
et abne i lengere tid grundet manglende konstruktivt samarbejde og fremdrift i sagen fra ejerskif-
teforsikringens side, hvorfor overfladevand naturligvis har samlet sig i udgravningerne. Kommen-
tarer om at fotos af udgravning ma hidrgrer etablering af draen er ogsa spekulative kommentarer.
Da entreprengren fik fritlagt den tilmurede spildevandskloak var det naturligt at fortsaette under-
spgelsen af, hvilke sammenhange der var med rgrfgringer pa 'den anden side' af denne kloak,
hvorfor frigravning pa nordsiden af huset matte foretages for at afdeekke yderligere problemstil-
linger. Der er medgaet en del savel maskintimer som arbejdstimer til afdaekning og udredning af
problemernes arsag. Man kunne sige, hvis bare det var klart fra starten, at tilmuret spildevands-
kloak — som [kloakmesteren] konstaterer er hovedarsagen — var kendt fra begyndelsen, ja sa kun-
ne det nok have veeret Igst rimelig nemt og hurtigt. Men det var jo ikke tilfaeldet.

Da skaden objektivt skyldes en tilmuret kloak pa spildevandstrengen, ma ejerskifteforsikringens
spekulative kommentarer om drzaen, overfladevand, rgdder og lignende i bedste fald bero pa mis-
forstaelse, men ma (desvaerre) opfattes som klageafdelingens forsgg pa at omdefinere kloak-
strengen til en regnvandsstreng; hvilket jo i gvrigt er imod ejerskifteforsikringens egen besigtigel-
se af [besigtigelseskonsulenten] 30.07.2020 og konstatering ved tillgb af aflgbsvand fra kgkken og
vaskerum til spildevandsbregnd i skel.

Ejerskifteforsikringen kan ikke opfattes som vaerende konstruktivt samarbejdende — narmest
tveertimod. Ejerskifteforsikringen er endvidere professionel part i sagen, hvor jeg ikke har erfaring
— og slet ikke uddannelse — i kloakforhold eller ulovligheder i den forbindelse. Spekulative kom-
mentarer, der pa intet tidspunkt er dokumenteret (om end jeg flere gange har anmodet herom),
danner grundlag for en — som jeg opfatter det — bevidst tilgang hos ejerskifteforsikringen, der
handler om at forvirre mig som forsikringstager og samtidig udtraette mig ved at traekke sagen i
bevidst langdrag. Jeg anmoder ikke om daekning for darlig behandling fra ejerskifteforsikringen.
Jeg anmoder alene om at fa daekning af de objektiv konstaterbare omkostninger. Dansk Boligfor-
sikring har 03.03.2021 afvist deekning af omkostninger i forbindelse med skjult fejl med tilmuret
spildevandskloak."

Selskabet har i brev af 29/4 2021 til neevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Sagsfremstilling
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Klager overtager ejendommen beliggende ... den 16. oktober 2019. | forbindelse med handlen
tegner klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport H-18-02528-0103.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A. Tilstandsrapporten er frem-
lagt af klager.

Den 15. maj 2020 anmelder klager, at vand fra installation i kaelder ikke kan Igbe bort tilsynela-
dende pa grund af forkert kloak jf. [kloakmesteren]. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag B.

Den 26. maj 2020 foretager DBF besigtigelse, hvor der kan registreres pletter pa kaelderyderveeg-
ge som en mulig fglge af, at udvendig kloakledning ved sydvestvendt hushjgrne er faldet sammen.
Den 2. juni 2020 fremsendes supplerende tegninger og fotos af [kloakmesteren]. Korrespondance
mellem DBF og klager fra den 15. maj 2020 til den 3. marts 2021 fremlaegges som bilag C. Besigti-
gelsesnotat af den 4. juni 2020 fremlaegges som bilag D. Supplerende materiale fra [kloakmeste-
ren] fremlaegges som bilag E.

Den 8. juli 2020 — efter [kloakmesterens] opgravning og tv-inspektion — anmelder klager, at kloak-
streng er tilsluttet regnvandsstreng og dermed ulovlig, og fremsender den 16. juli 2020 fotos af af-
Ipbsbrgnd ved trappeindgang til kaelder samt tilbud fra [kloakmesteren], som bl.a. omfatter ud-
bedring af samme. Klagers fotos af aflgbsbrgnd ved trappeindgang til kaelder fremlaegges som bi-
lag F. Den 21. juli 2020 afviser DBF daekning af bl.a. aflgbsbrgnd ved kaeldertrappe. Klager er uenig
i afggrelsen, hvorefter DBF tilbyder at foretage genbesigtigelse.

Den 29. juli 2020 oplyser klager, at klagers husforsikring (den 27. juli 2020) har meddelt daekning
for udbedring af utzet brgnd og samling pa rgr, afpropning af gammel kgkkenbrgnd pa bagsiden af
huset, udskiftning af brgnd og udbedring af utaet samling ved hjgrne af hus samt reparation af 2
forskudte samlinger under bryggersgulv.

Den 30. juli 2020 foretager DBF genbesigtigelse, hvor der kan konstateres, at aflgbsbrgnd ved
trappeindgang til kaelder samt gulvaflgb i vaskerum er tilkoblet spildevandsledning. Besigtigelses-
notat af den 30. juli 2020 fremlaegges som bilag G.

Den 5. august 2020 fastholder DBF sin afggrelse om dakningsafslag, da der er tale om en regn-
vandsledning, som ikke udggr en stik- eller kloakledning i ejerskifteforsikringens forstand. Klager
er stadigveek uenig, hvorefter sagens paklages til DBF’s interne klageafdeling. | forbindelse med
sagens genbehandling anmoder DBF klager om at fremsende revideret kloakplan samt fakturaer
pa feerdigudfgrt arbejde. DBF deekker herefter udgifter til lovligggrelse ved etablering af tostren-
get kloaksystem i henhold til faktura 301975 fra [kloakmesteren] (fremlagt af klager), men fast-
holder dakningsafslag af gvrige forhold, da disse vedrgrer udvendige arbejder med draen og
regnvandsledninger med henblik pa bortledning af grundvand fra kaelderydermurene, som ikke
daekkes af ejerskifteforsikringen.

Sagen paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal daekke omkostninger i forbindelse med skjult fejl med tilmuret kloak,
maling af vaegge samt evt. kommende omkostninger til procesbistand fra advokatfirma pa i alt kr.
137.200,20.
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Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at den tilmurede kloak
udenfor bygningen udgjorde en daekningsberettigende ulovligt udfgrt stik- eller kloakledning jf.
forsikringsbetingelsernes pkt. 16.6.

Klagen antages at vedrgre aflgbsbrgnd lokaliseret udenfor bygningen ved nedgang til kaeldertrap-
pe (jf. bilag F samt fotodokumentation fremlagt af klager), idet der i gvrigt ikke er anmeldt eller
pavist andre tilmurede kloakinstallationer.

Husets blev oprindeligt udfgrt med en aflgbsbrgnd ved kaeldertrappen (lokaliseret efter tagbrgnd
ved NV-vendt hushjgrne og fgr gulvaflgb i vaskerum og braendselsrum samt fedtbrgnd ved SV-
vendt hushjgrne), som ved falles afledning (betonrgr) er tilsluttet stikledning til/fra det offentlige
kloaksystem, da der ikke dengang var krav om adskillelse af regn-/draenvand og spildevand. Byg-
gesag fra 1938 samt uddrag fra samme med kloakplan fremlaegges som bilag H og bilag I.

| henhold til projekteret separation af regn- og spildevand i 1979 (ligeledes udfgrt af [kloakmeste-
ren]) adskilles afledningen af aflgbsbrend ved kaldertrappen og tagbrgnd ved SVvendt hushjgrne
— idet tagbrgnd ved NV-vendt hjgrne slgjfes — fra afledningen af gulvaflgb i kaelder med saerskilt
ledning jf. kloaktegning fra 1979 fremlagt af klager.

Det kan ved DBF’s besigtigelse den 30. juli 2020 konstateres, at afledningen fra aflgbsbrgnd ved
kaeldertrappen er tilkoblet samme ledning, som afleder spildevand fra kgkken og gulvaflgb i kael-
der, og dermed ulovlig. DBF har daekket lovligggrelse heraf ved etablering af tostrenget kloaksy-
stem jf. faktura 301975 fra [kloakmesteren] fremlagt af klager.

Aflgbsbrgnden ved keeldertrappen og afledningen heraf frem til tilkoblingen af spildevandsafled-
ningen fra kaelder/kgkken er udfgrt udenfor bygningen og har alene til formal at aflede regnvand.
Installationen er — som brgnd og ved ledningens funktion — derfor ikke omfattet af ejerskiftefor-
sikringens pkt. 16.6.

Ejendommens beliggenhed er lavtliggende med lav grundvandsdybde, hvorfor hgjt/stigende
grundvand kan udggre et problem. Ejendommens grundvandsinfo hentet fra DinGeo.dk fremlaeg-
ges som bilag J.

Tilgangen i aflgbsbrgnden ved kzeldertrappen — fra tagbrgnden ved NV-vendt hjgrne — er forment-
lig blevet tilmuret i forbindelse med slgjfningen af tagbrgnden. At [kloakmesteren] har boret hul i
brgnden for at mindske grundvandstrykket pa keeldervaeggene (jf. mail af den 16. juli fra [kloak-
mesteren], bilag C) — har saledes blot afhjulpet grundvandstrykket i et begreenset omrade og lige-
som klagers husforsikring (bilag C, mail af den 27. juli 2020), er det DBF’s opfattelse, at en uteet-
hed ved aflgbsbrgnden ved kaeldertrappen ikke har den store betydning i forhold til opfugtning af
kaelderveeggene, da de registrerede fugtforhold ved disse i gvrigt ikke afviger fra, hvad man ma
forvente af kaeldervaegge fra 1939 til trods for den hgje grundvandsstand.

Klagers krav omfatter bl.a. faktura 301977 fra [kloakmesteren] (fremlagt af klager), som ifglge fak-
turaens overskrift vedrgrer dbning af tilmuret kloak og genetablering af aflgb. Det fremgar ikke,
hvad fordyrelsen bestar i, i forhold til tilboud af den 16. juli 2020 fra [kloakmesteren] (bilag C). Pa
baggrund af den af klager fremlagte og [kloakmesteren] udarbejdet faerdigmelding til ... Kommune
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ma det dog antages, at fordyrelsen bestar i den gvrige udfgrelse af den omfattende etablering af
omfangsdraen, som er irrelevant i forhold ejerskifteforsikringen.

Dansk Boligforsikring ggr pa baggrund af ovenstdende geeldende at,

- Klager ikke udover de af DBF og klagers husforsikring allerede deekket forhold har pavist eller an-
tageliggjort ulovlige forhold ved husets kloakledninger, som er deekningsberettigende under ejer-
skifteforsikringens pkt. 16.6.

- Klager ikke har pavist fugtforhold ved husets keeldervaegge, som pa overtagelsestidspunktet den
16. oktober 2019 udgjorde en naevneverdig nedsattelse af bygningens veerdi eller brugbarhed i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Da udgifter til videoinspektion af kloakledning er daekket af klagers husforsikring og da udgravning
i gvrigt sker i forbindelse med klagers etablering af omfangsdraen, bgr klagers krav afvises."

Klageren har i brev af 2/5 2021 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Situationen i dag per maj 2021:

Det er nu et ar siden at skaden blev anmeldt og ca. et halvt ar siden at problemet er udbedret. Sa-
gen blev afsluttet i efteraret 2020 med faktura 301977 af 26.10.2020. Tiden siden udbedringen,
hvor der endda har vaeret vinter og den fugtige arstid, viser at problemet er Igst.

Indklippet fotodokumentation kan sammenlignes med fotodokumentation fra skadesforlgbet af
16.03.2021.

Nar der efter vinterperioden 2020/21 ikke er det mindste tegn pa fugtindtraengning, er hermed
dokumentation for, at arsagen til problemet er fundet og Igst. Uanset spekulative kommentarer
med logiske fejlslutninger fra Dansk Boligforsikring er det saledes entydigt klart, at det konstate-
rede problem med en skjult fejl med tilmuret kloakbrgnd pa spildevandsstrengen er Igst og ikke
lengere skaber fugt i vaegge og gulv.

Der er en objektiv konstaterbar arsagssammenhaeng, der i givet fald ville kunne bekraeftes ved be-
sigtigelse, hvis indklippede fotos nedenstaende betvivles. Arsagen — den skjulte fejl med tilmuret
kloakbrgnd pa spildevandsstrengen vest for huset — er konstaterbar omfattet af policens beskri-
velse af ejerskifteforsikringens daekningsomrade.

... (Dansk Boligforsikring dokumenterer direkte at det er en kloakbrgnd pad spildevands strengen
vest for huset:

Dansk Boligforsikring anfgrer, at den har deekket omkostninger til lovligggrelse af ulovlig mang-
lende kloakseparering. Dette er korrekt — om end eksklusiv selvrisiko og fgrst efter sagen efter
lang tids sagsbehandling blev bragt til klageafdelingen. Herved er etableret en regnvandsstreng
fra tagnedlgb pa vest-siden af huset gennem forhaven og frem til skelbrgnd for regnvand. Dansk
Boligforsikring fremfgrer dernaest, at nu kan man ikke vaere daekningsberettiget med hensyn til
den skjulte fejl med tilmuret kloakbrgnd pa spildevandsstrengen, da regnvand er adskilt. Det er en
logisk fejlslutning. Problemet er fra fgr opdelingen i 2 strenge. | bedste fald fortsaetter Dansk Bo-
ligforsikring hermed tilgangen med spekulative kommentarer, der ikke vedrgrer sagen. Dette &n-
drer ikke faktum, at naervaerende sag indbragt til Ankenaevnet vedrgrer en skjult fejl pa spilde-
vandsstrengen. Og intet andet.

Underordnet tegninger fra opfgrelse af huset, senere kloaktegninger fra 30-40 ar siden, kommen-
tarer om grundvandsniveau mv. mv. kan dette kun opfattes som forsgg pa at aflede argumentati-
onen fra sagens kerne. Helt tilsvarende tidligere i forlgbet, hvor Dansk Boligforsikring spekulativt
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har kommenteret med rg@dder i jorden og etablering af draen. Dansk Boligforsikring fremfgrer igen
29.04.2021 den logiske fejlslutning, at der s@ges dakning til etablering af draen og isolering — det
pa trods af fremsendte faktura, der klart viser at den af os valgte forbedring af ejendommen med
at etablere fornyet omfangsdraen og sokkelisolering er adskilt og ikke vedrgrer sagen.

Der var kun én streng vest for huset. Kun gst for huset var lovliggjort med adskilt kloak og regn-
vand i 2 strenge.

Opgravningerne viser endvidere objektivt netop dette. At tagnedlgbet pa vest-siden og udendgrs-
hanes aflgb er blevet tilsluttet hertil ved senere etablering sendrer ikke faktum, at der ikke var 2
strenge vest for huset. Dansk Boligforsikring har anerkendt denne ulovlighed og daekket etable-
ring af en regnvandsstreng. Husforsikringen har anerkendt utaethed pa aflgb fra udendgrshane
(sydvestlige hjgrne) og daekket udbedring samt tilkobling til ny regnvandsstreng.

Alle fremsendte kloaktegninger, byggeansggninger med tegninger og materiale fra det offentlige
er tydelige og entydige: spildevand fra etagen og senere tilslutning af spildevand fra nyetableret
kagkken all rum bortledes via denne streng. Strengen vest for huset er og har altid veeret en spild-
vandsstreng.

Bilag af 29.04.2021 fremlagt af Dansk Boligforsikring dokumenterer, at strengen vest for huset er
og altid har vaeret en spildevandsstreng: Der henvises til bilag benaevnt, D, E, F, G, H, .

De 2 besigtigelsesrapporter er benaevnt D og G: Om end kun 2 korte besigtigelser fra Dansk Bolig-
forsikring, (hvor der nu endelig den 29.04.2021 gives adgang til rapporterne herfra), dokumente-
rer ssmme kendsgerning — her gengivet i uddrag:

NOTATDATO: POLICENUMMER: KONSULENT: 4. juni 2020 1121895 [besigtigelseskonsulent] — ne-
derst side 3 og gverst side 4:
Omhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
1. Ja, bdde brud og tagvand menes ogsd veere koblet pG spildevand.
2. Ja, men det er proppet df.
Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
1,2. Anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen.
Fra bemeaerkninger i tilstandsrapport:
1,2. Intet.
Anmeerkninger i tilstandsrapport:
1,2. Intet.

NOTATDATO: POLICENUMMER: KONSULENT: 30. juli 2020 1121895 [besigtigelseskonsulent] — ne-
derst side 3:
Omhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
Ja. Det er uden for bygning. Der er koblet regnvand pd en
spildevands ledning. Det skal vaere separeret.
Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Ja det har veaeret sadan sigen huset er bygget i 1939. Skulle
veere aendret i 1979.

Det er saledes objektivt konstateret af Dansk Boligforsikring, at der er tale om en spildevands-
streng, der er daekket af ejerskifteforsikringen.
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Om denne streng senere er blevet tilkoblet aflpb af udendgrshane etableret i nyere tid er under-
ordnet (afkoblingen af denne og tilkobling til nyetableret regnvandsstreng blev anerkendt af hus-
forsikringen og udbedring daekket herfra). Og andre spekulative kommentarer fra Dansk Boligfor-
sikring om grundvand, rgdder osv. osv. andrer ikke faktum: problemet findes pa spildevands-
strengen.

De fortsatte TV inspektioner og opgravninger viste dernaest, at hovedarsagen var tilmuret kloak-
brgnd, der bet@d at fugt i stedet er traengt ind i vaegge og gulv. Dette blev udbedret — efter omfat-
tende opgravninger og undersggelser — af entreprengren. Og som anfgrt i begyndelsen samt med
henvisning til fotos i begyndelsen af naervaerende af samme forhold nu ca. % ar efter udbedring er
det objektivt konstateret at vaere arsagen: tilmuret kloakbrgnd pa spildevandsstreng vest for hu-
set.

Alle andre forhold er spekulative kommentarer der forsgges anvendt til logiske fejlslutninger. En-
kelte af disse tilbagevises i det fglgende for en god ordens skyld:

Gentagne gange navnes bygningens alder og opfgrelsestidspunkt. Som det fremgar af fotos af
ejendommen — og kan i gvrigt ogsa konstateres ved besigtigelse — er bygningen opfgrt i rigtig god
kvalitet og i en standard, der endda er tidssvarende til nutiden.

Dernaest inddrages spekulative kommentarer om niveau for grundvand i omradet. Der henvises til
et oversigtskort for [omrade], hvor der ikke angives forhold for matriklen. Der er ingen problemer
med grundvandsstigning pa matriklen. Ejendommens bergrte etage — om end benavnt kaelder —
er i niveau med matriklens overflade i haven mod syd, som fotos pa sagen (og ovenstaende ind-
klippet) viser. Denne etage er i gvrigt godkendt til beboelse. Ved overtagelse af ejendommen fra
forrige ejer ... oplyste han, at i hans tid i eiendommen gennem ca. 12 ar har der ikke en eneste
gang veeret problemer med oversvgmmelse fra ... eller grundvandstigning. Skulle disse spekulative
kommentarer forfglges vil bade tidligere ejer og dokumentation omkring oversvgmmelser i Dan-
mark skulle ligges til grund. Det har Dansk Boligforsikring ikke gjort. Men igen anvender Dansk Bo-
ligforsikring disse spekulative kommentarer til bortlede fra sagen med en logisk fejlslutning. Der
er tale om en skjult fejl pa en spildevandsstreng, som er daekket af ejerskifteforsikringen. Intet
andet.

Dansk Boligforsikring sammenblander sagen med etablering af draen:

| kommentar 29.04.2021 side 3, 3. sidste afsnit anfgres:

Klagers krav omfatter bl.a. faktura 301977 fra [kloakmesteren] (fremlagt af klager), som ifslge
fakturaens overskrift vedrgrer Gbning af tilmuret kloak og genetablering af aflgb. Det fremgar ik-
ke, hvad fordyrelsen bestadr i, i forhold til tilbud af den 16. juli 2020 fra [kloakmesteren] (bilag C).
Pa baggrund af den af klager fremlagte og [kloakmesteren] udarbejdet faerdigmelding til ... Kom-
mune md det dog antages, at fordyrelsen bestdr i den gvrige udfarelse af den omfattende etable-
ring af omfangsdraen, som er irrelevant i forhold ejerskifteforsikringen.

Vedkommende hos Dansk Boligforsikrings kommentar af 29.04.2021 er nummer 8 pa navnelisten.
| bedste fald er dette udtryk for manglende indsigt og kontinuitet. Men reelt er der ingen grund til
at betvivle [entreprengrfirmaet og dets kloakmester] med 40 ars erfaring. [Entreprengren] skriver
om sig selv:
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Naturligvis er faktura 301977 korrekt og udtrykt for ngdvendigt gennemfgrt arbejde og baggrund
fornaerveerende sag om daekning fra ejerskifteforsikring for skjult fejl med tilmuret kloakbrgnd pa
spildevandsstreng. [Entreprengrfirmaet] har hele vejen vaeret bekendt med, at dette er en forsik-
ringssag, hvorfor fakturering af delkomponenter skal holdes adskilt. Det er ganske enkelt ikke ri-
meligt af Dansk Boligforsikring at betvivle et s professionelt og respekteret firmas professionelle
arbejde og tilhgrende fakturering for samme arbejde.

Det er taenkeligt, at ejerskifteforsikringens misforstaelser bade skyldes, at der ikke er aktivt sam-
arbejde, ej heller fremmgde siden 2. besigtigelse tidligt i forlgbet, samt at de yderligere tiltag og
husforsikringens dele pligtskyldt oplyses til ejerskifteforsikringen. Der sker saledes en sammen-
blanding i spekulative kommentarer hos ejerskifteforsikringen med at der nu etableres isolering af
sokkel og omfangsdraen. Men dette holdes adskilt og er faktureres separat, samt dokumenteret til
ejerskifteforsikringen pa separat faktura samt betalt af os. @vrige fakturaer fra [entreprengren]

findes pa sagen som bilag 16.03.2021:
Faktura 301976 — Udbedring vedr. tagbrgnd og udendgrshane mv — Daekket af husforsikring ([andet selskab])
Faktura 301975 - Lovligggrelse etablering af tostrenget kloaksystem — Daekket af Dansk Boligforsikring, (minus
selvrisiko pa
5.000 kr.)
Faktura 301974 - Isolering sand draen langs kaeldervaeg — Betalt af os selv.

Dansk Boligforsikring henviser til 29.04.2021 bilag C, Tilbud fra [entreprengren] af 16.07.2020.
Dette tilbud er udarbejdet efter anmodning fra Dansk Boligforsikring 10:07.2020, da man ikke @¢n-
skede at gennemfgre yderligere besigtigelse end det fgrste og eneste pa det tidspunkt:

Jeg har talt med [besigtigelseskonsulenten] som ikke mener han skal ud og besigtige igen.
Jeg har lagt din mail ind pa sagen. Du ma gerne indhente et tilbud og sende det ind ndr du
har det. Vi anbefaler ikke at du udbedre for der foreligger en afggrelse.

Pa dette tidspunkt var gennemfgrt TV inspektion, hvor det ikke var muligt at afdeekke laengere
end til fgr syd vestlige hjgrne pa huset (fgr placering af udendgrs hane) og uden opgravninger el-
ler indsigt i forholdende pa vest siden af huset. Dansk Boligforsikring blev netop kontaktet —
ovennavnte indklippede e-mail — da yderligere undersggelser ikke kunne gennemfgres alene ved
TV inspektion, men der fremefter matte igangsaettes opgravninger pa matriklen.

At sammenligne faktura 301977 med dette tilbud giver saledes ingen mening. Tiloud matte —
uden viden om reelle forhold, problemets omfang eller Igsning af problemerne — udarbejdes.
Dansk Boligforsikring gennemfgrte dernaest kun endnu et kort besgg 30.07.2020, hvor man taend-
te for vandhanen i vask i bryggers og kgkken og dernaest i skelbrgnd konstaterede tillgb til spilde-
vandsbrgnd og dermed dokumenterede at strengen vest om huset er og altid har vaeret en spilde-
vandsstreng, samt dernaest hurtigt forlod matriklen uden nsermere redeggrelse.

Dansk Boligforsikring har ikke deltaget i undersggelser og afdaekning. Dansk Boligforsikring har ik-
ke samarbejdet aktivt med entreprengren. Dansk Boligforsikring kan ikke retteligt sammenligne
tilbud af 16.07.2020 med endelig faktura af 26.10.2020, hvor arbejdet er gennemfgrt og proble-
merne udbedret. Undervejs viste det sig, at grundlaget for tilbud ikke svarede til de reelle forhold
afdaekket efter omfattende opgravninger. Fotodokumentation 16.03.2021 pa sagen viser omfang
af arbejdet.

Omkostninger til juridisk procesassistance:
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Det beregnede belgb til deekning af advokatbistand — evt. videre til retslig afggrelse — 20.000 kr
incl. moms. — er estimeret med udgangspunkt i en vurdering fra Advokat ... .
Ja, jeg tilrdder generelt at man tegner den mest omfattende ejerskifteforsikring incl. daek-
ning for installationer og ulovlige forhold. Men det hjalper jo ikke sG meget, hvis forsik-
ringen alligevel ikke daekker. Som jeg opfatter sagen, vil udbedringen kun kunne ske lov-
ligt, hvis der gennemfares en separering. Det mener jeg falder ind under lovligggrelses-
daekningen. Ejerskifteforsikringen daekker normalt ikke forhold uden for huset, men jeg
kan ikke rigtigt se om det er det, der problemet fra selskabets side. Jeg synes, du skal skri-
ve til selskabets klageansvarlige.
Hvis det ikke hjzelper er Ankenaevnet naeste mulighed. Det kan du ogsd ggre selv, alterna-
tivt kan jeg gare det for dig. Du skal regne med en udgift pd 15.000 kr. hvis jeg skal kare
ankenavnssagen.”

Selskabet har i brev af 18/6 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers omfattende hgringssvar bidrager — efter DBF’s opfattelse — ikke med nye faktuelle oplys-
ninger af relevans i forhold til ankenaevnsklagen, der alene vedrgrer tilmuret aflgbsbrgnd ved
kaeldertrappe, som ifglge klager er arsag til opfugtning af kaelderen og i gvrigt omfattet af forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 16.6.

DBF skal i denne forbindelse bemaerke, at forsikringsbetingelsernes pkt. 16.6 ikke omfatter brgn-
de eller installationer beregnet for afledning af overfladevand.

Hvis klagen vedrgrer andre kloakinstallationer end tilmuret aflgbsbrgnd ved kaeldertrappe, bedes
klager derfor —i korthed og klarhed — anfgre hvilke.

| forhold til klagers bevisbyrde bemaerker DBF i gvrigt, at klager endnu ikke har fremlagt udtalelse
fra [kloakmesteren], som naermere beskriver, hvad ulovligheden ved installationen i forbindelse
med aflgbsbrgnd ved kaeldertrappe bestar i uafhaengigt af de nye og omfattende kloak- og draen-
installationer, som klager nu har faet udfgrt (jf. fremlagte feerdigmelding af kloakarbejde fra [klo-
akmesteren]). Faktura 301977 fra [kloakmesteren] kan i denne forbindelse — af samme arsag — ik-
ke uden narmere uddybning fra [kloakmesteren] siges at veere retvisende.

Til dette har klageren fremsendt brev af 21/6 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Af hgflighedshensyn til den 8. sagsbehandler fra selskabet med en tydelig manglende indsigt i sa-
gen, har jeg her til aften 21.06.2021 faet bekraeftelsen fra [kloakmesteren] via SMS. Denne — og
nu som gnsket af selskabet meget kortfattet — beskriver de forskellige dele i arbejdet udfgrt af
[kloakmesteren] svarende til de 4 fremsendte fakturaer, som der allerede er redegjort for. Her
findes bekreeftelsen fra [kloakmesteren] indkopieret fra SMS:

21.06.2021 - 16:37

SMS fra 93562151:

Kan jeg bede dig bekraefte ved at svare pd denne SMS eller via mail, at ulovlig adskillelse i 2 stren-
ge vest om vores bolig er udbedret af [kloakmesteren] ved at etablere ny separat regnvandsstreng
fra tagnedigb og til skelbrgnd for regnvand, samt at den eksisterende spildevandsstreng vest om
vores bolig, der bortleder grat kloakspildevand fra kgkken i stueetage og fra vaskerum og teknik-
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rum i hgj kaelder ligeledes er udbedret for skjulte fejl med tilmuring og utaetheder og sammen-
styrtning ved samlekloak fra disse tre naevnte aflgb under kaeldergulv af [kloakmesteren].

Kan jeg endvidere bede dig bekrzefte, at sokkelisolering og draen gst og syd om vores bolig er gen-
nemfgrt af [kloakmesteren] og betalt af os, samt at utaetheder pd tagnedlgb ved syd-gst hjgrne og
ved syd-vest hjgrne pa vores bolig og ved udendgrshane er udbedret af [kloakmesteren] og betalt
af forsikringsselskabet [andet selskab], som er vores husforsikring.

Kan jeg endelig bede dig bekraefte, at du som autoriseret kloakmester har ajourfgrt spildevands-
og kloaktegning for vores ejendom ... og indsendt disse til ... Kommune. Et ja som svar pd naervae-
rende er tilstraekkelig.

21.06.2021 - 20:30
SMS fra 20197278:

Jeg kan hermed bekrafte at alle oplysninger i denne sms er sandt kloak faerdigmeldt til ... kommu-
ne 24.10.2020."

| meddelelse af 28/6 2021 er klageren kommet med yderligere bemaerkninger til sagen, som er

forelagt for naevnet.

Hertil har selskabet i brev af 13/7 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"DBF har anmodet om en naermere forklaring for den del af klagers krav (jf. ankenavnsklagen),
som vedrgrer kr. 96.825,20 jf. faktura 301977 fra [kloakmesteren].

Det fremgar af klagers mail af den 14. december 2020 (bilag C), at faktura 301977 fra [kloakme-
steren] vedrgrer 'Skjult fejl med tilmuret kloak under tidligere ejer sa denne ikke fungerer og i
stedet med konsekvens at spildevand giver indtraengende vand og fugt i hgj kaelder, primaert over
niveau, og skader pa veegge. Udbedringen er gennemfgrt ved abning af tilmuret kloak og genetab-
lering af aflgb; optgrring og maling af vaegge pagar'.

Da klager ikke har anmeldt andre forhold til DBF vedrgrende tilmuret kloak, ma det uden nserme-
re forklaring formodes, at samme forhold er beskrevet i pkt. 3 i prisoverslag fra [kloakmesteren]
pa kr. 27.862,50 inklusiv moms fremsendt af klager den 16. juli 2020 (bilag C). Overslaget omfatter
efter sin ordlyd udskiftning af aflgbsbrgnd, etablering af en ny brgnd med en pumpe i og tillgb fra
drzen, pumpeledning (ca. 10-12 meter) som tilsluttes til den ny regnvandskloak til tagnedlgb, op-
tagning af samt genetablering af belaegning, trappevanger mm, opgravning samt etablering af
pumpebrgnd

alarm incl. pumpeledning og tilslutninger, etablering af el.

Klager har i sa fald ikke oplyst, hvori merudgiften ligger.

Bevisbyrden for at faktura 301977 vedrgrer et deekningsberettigende forhold, pahviler klager.
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Da klagers ejerskifteforsikring ikke omfatter draen eller andre aflgbsinstallationer end ulovlige klo-
ak- og stikledninger — som bl.a. brgnde — jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 2.2 og 16.6, og da klager
i gvrigt ikke har pavist deekningsberettigende fugtforhold ved kelderen, som ikke allerede er
daekket af klagers husforsikring jf. klagers mail af den 14. december 2020 (bilag C), fastholdes
DBF’s pastand."

Heroverfor har klageren i brev af 14/7 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I svar fra Dansk Boligforsikring dd. henvises til tiloud af 16.07.2020 fra [kloakmesteren]. Dette er i
sin fulde ordlyd indsat til slut i naervaerende. Som der er fremhavet med gul understregning, og
som [kloakmesteren] oplyste selskabets davaerende sagsbehandler, var udfordringen, at det ikke
var muligt at gennemskue de reelle forhold uden opgravning i indkgrsel og under gulv, da TV in-
spektion ikke kunne gennemfgres laengere end til syd vestlige hjgrne af huset (der blev fritlagt
med handskovl) — og saledes ikke frem til de naevnte forhold. Men Dansk Boligforsikring bad alli-
gevel om tilbud — uanfaegtet at de reelle forhold ikke kunne afdakkes. Der kom intet svar fra
Dansk Boligforsikring pa min anmodning om opgravning og efter varsel fra min siden om svar in-
den 10 dage med syn og sk@n og ellers matte opgravning igangsaettes.

E-mail herom indsat - afslutningen
Tir 21-07-2020 17:50

Til Dansk Boligforsikring

Att. ...

Vi imgdeser, at ejerskifteforsikringen bekraefter daekningen af omkostninger til I@sning af disse
forhold og straks accepterer, at vi kan igangseette udbedringen jf. fremsendt tilbud fra [kloakme-
steren]. Skulle | fortsat veere i tvivl om drsag og l@sning imgdeser vi snarlig syn og skan — omkost-
ningsdaekket af ejerskifteforsikringen. Vi har som bekendt Gbne opgravninger pa grunden og fort-
sat vandindtraengning, og md imgdese snarlig Igsning. Skulle ejerskifteforsikringen med naervae-
rende supplerende sammenfatning ikke acceptere daekning og ej eller igangsaette syn og skgn in-
den for 10 dage, vil vi — pa forsikringens vegne — ivaerksaette udbedringen, da problemerne md
stoppes. NB: Skade paG altan har vi selv bekostet udbedring af, da vi ikke ville afvente en afggrelse
her med potentiel nedstyrtning og personskade.

Tilbud blev derfor udarbejdet pa baggrund af formodninger.

Pa det tidspunkt begyndte det endvidere at sta klart for mig, at Dansk Boligforsikring helt bevidst
undlader at svare og traekker henvendelser. Vandindtrangningen skulle stoppes for at forhindre
blivende skader pa ejendommen. Skaderne er dokumenteret via fotos up loaded pa portalen hos
Ankenaevnet — herunder at der ikke lsengere er vandindtrangning nu efter afslutning i efteraret
2020 (se min skrivelse af 02.05.2021).

De reelle forhold svarede ikke til formodningerne i tilbud.

Efterfglgende — da problemet var afdaekket og l@st — viste det sig at vaere vaesentlig anderledes og
mere omfattende end det i tilbud formodede. Det gennemfgrte arbejde af entreprengren er na-
turligvis medtaget i fakturaen. Da Dansk Boligforsikring tilsyneladende helt bevidst ikke samarbej-
dede
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med entreprengren undervejs, pa hans gnske herom og gentagne anmodninger fra min side
(modsat Laererstandens Brandforsikring, der konstruktivt mgdte op og deltog), kan Dansk Bolig-
forsikring ikke efterfglgende henvise til neevnte tilbud, der ikke svarer til de reelle forhold, som ef-
ter omfattende opgravning og arbejde blev afdaekket af [kloakmesteren]. | skrivelse til ankenaev-
net fra mig af 21.06,2021 er de reelle forhold dokumenteret via SMS fra [kloakmesteren], her igen
indkopieret og med gul fremhaevet af mig:

Tilbud af 16.07.2020 kan saledes ikke anvendes af Dansk Boligforsikring som argumentation. Og
da

Dansk Boligforsikring — sadvanen tro — ikke reagerede pa ngdvendigheden af opgravning for at
afdaekke og lgse problemerne (ej heller mgdte op ligesom [andet selskab] for at besigtige opgrav-
ningerne) er dokumentationen blandt andet den vidnefaste udtalelse fra [entreprengrfirmaets]
faktura. Endvidere henvises til gvrige dokumenter, herunder fotodokumentation, allerede up loa-
det pa portalen hos Ankenavnet.

Det er endvidere allerede dokumenteret, at de gvrige 3 fakturaer ikke vedrgrer sagen — herunder
daekning fra [andet selskab] af forhold vedr. tagnedlgb/overfladevand, samt vores egen finansie-
ring af draen og sokkelisolering. Dansk Boligforsikring forsaetter 14.07.2021 ufortrgdent med at
sammenblande de forskellige forhold, som der allerede er redegjort for. | gvrigt har Dansk Bolig-
forsikring allerede daekket det ulovlige forhold vedrgrende, at der ikke var 2 separate strenge pa
vest siden af huset til henholdsvis regnvand/overfladevand og til spildevand fra husets kloakaflgb.
At Dansk Boligforsikring — pa trods af selskabets egne besigtigelses-rapporters dokumentation af
at der er tale om en spildevandsstreng pa vest siden af huset — fortsat fremfgrer, at der er tale om
overfladevand er i bedste fald uforstaeligt. Dansk Boligforsikring har erkendt daekningsansvar for
og betalt for at der er er etableret separat overfladestreng vest for huset og frem til skelbrgnd.
Der er derfor intet grundlag for at Dansk Boligforsikring fremfgrer, at problemerne pa spildevand-
strengen med kloakbrgnden (fra kgkken all-rum, fra vaskerum og fra teknikrum — sakaldt grat
spildevand) skyldes overfladevand. Dansk Boligforsikring fremfgrer fortsat argumenter baseret pa
spekulative kommentarer, der fgrer til logiske fejlslutninger — formentlig for at forvirre Ankenaev-
net

i en sag, der er meget simpel: En skjult fejl pa kloakbrgnd pa spildevandsledning, der medfgrer
fugt i vaegge og gulv i hgj kaelderetage pa niveau med haven mod syd."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor.

Af skadesanmeldelse af 15/5 2020 fremgar bl.a.:

"Hvordan blev skaden opdaget?

1. Synlig vand pa gulv ved vandinstallation i vaskerum.

2. Synlig gennemtaering af altanramme efter afskalning af pamaling

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)?

1. Vand fra installation i keelder kan ikke Igbe bort. Tilsyneladende grundet forkert kloak jf autori-
seret kloakmester fra [entreprengr] kan ikke undersgge narmere grundet kloak forkert etableret.
Intet tilbud pt. Arbejde gnskes igangsat hurtigst muligt grundet klart vand ved dgr og i vaskerum."

Af e-mail korrespondance mellem klageren og selskabet fremgar bl.a.:
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"Fra: [klageren]
Til: [selskabet]

Dato: 8. juli 2020

Ved opgravning og TV inspektion gennemfgrt af autoriseret kloakmester ... hos [entreprengren],
er ulovlighed konstateret.

Kloakstreng er tilsluttet regnvandsstreng, hvilket ikke er lovligt. Se foto - og gennemfgr om ngd-
vendig endnu en besigtigelse af jeres konsulent nu hvor det er gravet frit.

Som jeg forstar ejerskifteforsikringens daekning, vil etablering af seperat kloakstreng til kloaksam-
lebrgnd vaere opfattet af den tegnede forsikring.

Ma jeg bede om bekrzeftelse pa daekning af lovligggrelsen.

Samt, ma jeg bede om instruks for naeste skridt: kan [entreprengren] igangsaettes med daekning af
forsikringen, eller skal der fgrst indhentes tilbud, eller?

Fra: [selskabet]
Dato: 10. juli 2020
Til: [klageren]

Jeg har talt med [besigtigelseskonsulenten] som ikke mener han skal ud og besigtige igen. Jeg har
lagt din mail ind pa sagen. Du ma gerne indhente et tilbud og sende det ind nar du har det. Vi an-
befaler ikke at du udbedre f@r der foreligger en afggrelse.

Fra: [klageren]
Sendt: 16. juli 2020

Til: [selskabet]

| forleengelse af venlig svar fra ... nedenstaende fremsendes hermed tilbud pa udbedring af ulovlig
kloak fra [entreprengren].

| anfgrer, at udbedring ikke bgr igangsaettes inden bekraftelse af daeekning fra forsikringens side.
Sa for en god ordens skyld bedes | bekrzefte, at udbedring af denne ulovlige kloak kan igangsaettes
og daxekkes af ejerskifteforsikringen.

For gvrigt- som anfgrt sidst i tilbud fra [entreprengren] - omfatter tilbud ikke fejlfinding i form af
tv inspektion og opgravning. Ind til nu udggr dette ca 6.000 kr, som dermed godt og vel svarer til
selvrisikoen pa ejerskifteforsikringen.

Jeg ser frem til, at vi kan pa igangsat udbedringen, sa problemerne afledt af den ulovlige kloak Ig-
ses og konsekvenserne med vandindtraengning stoppes.

Fra: [entreprengren]
Sendt: 16. juli 2020
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Til: [klageren]

Fremsendes som aftalt overslagspris pa udbedring af fejl og mangler pa kloak [klagerens adresse].

1.

Uteet tagnedlgbsbrgnd tilsluttet spildevandsledning fra kaelder, fugtskjolder pa indvendig kzelder
vaeg (Da [klagerens adresse] er separat kloakeret er dette ikke en lovligt installation):

Tagbrgnd fjernes og der etableres en ny regnvandskloak (ca. 18 meter) fra nedlgb gennem terras-
se og bed under 2 sokler (hdndgravning) frem til regnvandskloak ved gavl mod @st tilsluttes med
ny sandfangs brgnd.

Optagning - genetablering af belaegning, fierne tagbrgnd, lukning af grenrgr pa spildevandsled-
ning, levering samt udleegning af kgreplader i have, opgravning - etablering af ny kloak langs bed
tilsluttes eks. regnvand med sandfangs brgnd, bortskaffelse af affald incl. deponi.

Levering samt udlaegning af kereplader 1.000,00 kr.

Minigraver 10 timer a 550,00 kr.= 5.500,00 kr.

Handmand 29 timer a 415,00 kr.= 12.035,00 kr.

Materialer incl. overgangsfittings = 3.358,00 kr.

Levering af sand - retur, deponi = 650,00 kr.
| alt. 22.543,00 kr.
2.

Uteet kloak samt manglende afpropning af gren under kaeldergulv:

Optagning af belaegning for udfgrelse af punkt reparation udefra for undga gulv i kaelder.
Optagning samt genetablering af belaegning, punkt reparation kloak uteet samling og grenrgr lig-
ger sa teet at jeg mener at kunne ngjes med et rep. saet, genetablering af grenrgr efter rep.

Minigraver 3 t a 550,00 kr. = 1.650,00 kr.
Handmand 4 t a 415,00 kr. = 1.660,00 kr.
1 stk. punktrep. a 4.000,00 kr.
Materialer incl. overgangsfittings=  680.00 kr.

| alt. 7.990,00 kr.
3

Grundvand Igber ind gennem siden pa aflgbsbrgnd foran kaelderdgr og giver fugt indvendig keel-
dervaeg jeg hor boret et ekstra hul i brgnden for at afhjeelpe 'trykvand /grundvand' da jeg pa Web-
lager har fundet en gammel tegning hvor der ser ud til at der ligger et draen ved gavl af hus men
det er ikke lykkedes mig at finde nogen tilslutning pa kloakken med kloak tv sa jeg ved ikke om det
er eksisterende men jeg vil foresla for at afhjeelpe fugt i keelder vaeg og gulv at der ved udskiftning
af aflgbsbrgnd etableres en ny brgnd med en pumpe i og tillgb fra draen, pumpeledning (ca. 10-12
meter) tilsluttes til den ny regnvands kloak til tagnedligb.

Optagning af samt genetablering af belaegning, trappevanger mm, opgravning samt etablering af
pumpebrgnd alarm incl. pumpeledning og tilslutninger, etablering af el

Minigraver 5t a 550,00 kr. = 2.750,00 kr.
Handmand 16 t a 415,00 kr. = 6.640,00 kr.
Ellek riker (skgnnet) 4.000,00 kr.

Pumpebrgnd, alarm og pumpeslange 8.900.00 kr.
I alt. 22.290,00 kr.
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4,
Manglende lukning af grenrgr (gammel aflab fra kakken ikke lukket ved ombygning se tegning)
1 stk. punktreperation a 4000,00 kr.

Levering samt montage rottespaerre  1.988,00 kr.
ALLE PRISER ER + MOMS
Udfert kloak registring - fejlfinding er ikke med i overslag.

Fra: [selskabet]
Sendt: 21. juni 2020
Til: [klageren]

Forhold 1

Der er konstateret sten i kloakken. Ved overdakket terrasse hvor der angiveligt er tale om rgr-
brud under beleegningen ved halvmur. Ved indgangen til kaelder ses der et aflgb ved indgangen.
Indenfor til hgjre for deren er der bryggers i kaelderen med gulvaflgb. Rgret fra gulvet gar op pa
vaeggen til udendgrs hanen, hvor et oplyses at der er konstateret vand pa gulvet. Ifglge kloakfir-
maet som der har undersggt installationen, er det i dette hjgrne, der er brud pa kloakken ved mu-
ren.

Pa gulvet ses gulvaflgb i bryggers med vand las og sidestuds fra vask og vaskemaskine. | rummet
ved siden af bryggers er der teknik og gulvaflgb under. Pa vaeggen ud mod vejen, fremstar vaeg
med pletter. Ved modsatte side af indgangen til kaelder, er hvor kloak kommer fra, stueplan og lg-
ber ud mod brgnden ved hushjgrnet.

Da der er konstateret brud pa kloak pga. der ses sten i kloakrgr. Idet der er tale om brud pa rgr
skal husforsikringen kontaktes herom, jf. betingelsernes pkt. 7.2, hvilket du ogsa er blevet oplyst
om ved besigtigelsen. Hvis husforsikringen, mod forventning ikke daekker forholdet, skal du frem-
sende den skriftlige afggrelse, for sagens videre handtering hos ejerskifteforsikringen.

Forhold 2

Ude foran huset har kloakfirmaet fundet en kloak, som er proppet af omkring hushjgrnet, hvor
kekkenet tidligere har vaeret koblet pa. Hvilket ogsa ses pa plantegning og i rapporten fra kloak-
firmaet. Da kloak ikke er i brug og der dermed er tale om en inaktiv installation, udggr forholdet
ikke en ulovlig installation, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke kan tilboyde dakning, jf. betingels-
rnes pkt. 3.2.

Forhold 3

For sa vidt angar tagvand som er koblet pa spildevand. Spildevandsledningen er fgrt ud fra huset
hvor regnvand/tagnedlgb ogsa er koblet pa. Ulovlige forhold vedrgrende vandafledningen, kan ik-
ke betegnes som ulovlige stik- og kloakledninger i forsikringens forstand, og falder dermed uden f
r omradet af den udvidede dakning, jf. betingelsernes pkt. 16.6, der alene daekker ulovlige stik-
og kloakledninger.

Fra: [klageren]
Sendt: 21. juli 2020
Til: [selskabet]
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Muligvis kan | have overset beskrivelser, tegninger og foto i fremsendte tilbud fra [entreprengren]
i sammenhang med besigtigelse af [besigtigelseskonsulenten]? Vi har jo selv matte igangsaette tv-
inspektion og opgravning, da | ikke godkendte at igangsaette dette. Opgravning og tv-inspektion,
der har resulteret i fremsendt dokumentation, er foregaet efter [besigtigelseskonsulentens] besig-
tigelse. Derfor vil jeg gerne sammenfatte situationen ...

A.

Tv-inspektionen har konstateret brud pa kloakledning under gulv i kaelderen (og ikke i hjgrne, som
du har anfgrt). Der er dokumentation for brud, som vi henviser til. Kloakmester har anfgrt, at det
muligvis vil vaere muligt at udbedre dette udefra, da brud er ca 50-60 cm inden for sokkel - alter-
nativ ma kaeldergulv opbrydes. Dette brud pavirker bygningen og har potentiel nedbrydende ka-
rakter. Kloak skal vaere teet og udsivning til bygning og omgivelser skal stoppes. Dette er ikke en
lovlig installation. Intet i rapporter ved overtagelsen af ejendommen har dokumenteret denne
skjulte fejl. Ejerskifteforsikringen forventes at daekke omkostningerne til udbedringen.

B.

Tv-inspektion og opgravning har konstateret utaet brgnd ved sokkel, hvorfra vand Igber konstant
ud i omgivelserne nu hvor denne er frigravet. Dette synes at vaere arsag til vasentlige vandind-
treengning i veegge og gulv i vaskerum og teknikrum i kaelder. Ydervaegge i disse rum er placeret
under muret, overdakket terrasse og far saledes intet vand fra oven. Alt vand - den opgravede
jord var vad - stammer fra denne 'sammenbrudte' brgnd med uteette samlinger. Fortsat udsiven-
de vand herfra har potentiel nedbrydende effekt pa bygningen. Dette er en skjult fejl, som fgrst
kunne konstateres ved frigravning og tv-inspektion. Ejerskifteforsikringen forventes at daekke om-
kostninger til udbedring.

C.

Tv-inspektion har konstateret, at kloak (fra vaskerum og kgkkenalrum i stueetagen) er tilsluttet
regnvandsstreng fra tagnedlgb. (Og ikke omvendt som du anfgrer nedenstaende). Kgkkenaflgb
var oprindelig - jf. tegninger - fgrt den anden vej rundt om huset (anfgrt som inaktiv streng). For-
mentlig i forbindelse med etablering af kgkkenalrum af tidligere ejere - herunder opstilling af kgk-
ken-g med vask og opvaskemaskine midt i rummet - er kloakaflgb fgrt gennem gulv til kaeldergulv
og sluttet til aflgb etableret i vaskerum og teknikrum, der i samme forbindelse er etableret med
vaskemaskine og teknisk installation. Disse aflgb er samlet og f@rt ud igennem sokkel og tilsluttet
regnvandsstreng pa denne side af huset (modsat kloakstrengen pa den anden side af huset, hvor
den tidligere tilslutning ikke laengere anvendes og ej heller er afproppet). Dette er en ulovlig in-
stallation. Kommunen har pabudt adskilt kloak og regnvandsstrenge i omradet og ma forventelig
ved oplysning om situation pabyde lovligggrelse. Der skal saledes etableres separering i 2 strenge
og fremfgring til opsamlende brgnde ved afgang fra grunden til vejen for at sikre lovligggrelse.
Ejerskifteforsikringen forventes at deekke omkostninger til udbedring.

Formentlig er ovenstaende sammenfatning kombineret med tidligere fremsendt dokumentation
fra [entreprengren] en tilstraekkelig situationsbeskrivelse. Vi har naturligvis forstaelse for, at din
sammenfatning er baseret pa besigtigelse af [besigtigelseskonsulenten] inden tv-inspektion og fri-
gravning - men vi havde en god fornemmelse af, at det tidligere fremsendte var tilstraekkeligt, da
vi af [medarbejder] fik mail om, at yderligere besigtigelse ikke er ngdvendig. Med naervaerende
har vi forsggt at fjerne misforstaelser fra din sammenfatning. Og fremsendte tilbud fra [entrepre-
ngren] deekker udbedring af ovennaevnte punkter A., B. og C- idet der dog tages visse forbehold
for endnu ikke kendte problemer, da alt ikke er frigravet.
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Vi imgdeser, at ejerskifteforsikringen bekraefter daekningen af omkostninger til Igsning af disse
forhold og straks accepterer, at vi kan igangsaette udbedringen jf. fremsendt til bud fra [entrepre-
ngren).

Skulle | fortsat vaere i tvivl om arsag og Igsning imgdeser vi snarlig syn og skgn - omkostningsdaek-
ket af ejerskifteforsikringen. Vi har som bekendt dbne opgravninger pa grunden og fortsat vand-
indtraengning, og ma imgdese snarlig Igsning. Skulle ejerskifteforsikringen med naervaerende sup-
plerende sammenfatning ikke acceptere deekning og ej eller igangsaette syn og skgn inden for 10
dage, vil vi - pa forsikringens vegne — iveerksaette udbedringen, da problemerne ma stoppes.

Fra: [Selskabet]
Sendt: 23. juli 2020
Til: [klageren]

Ad.AogB

For at kunne tage yderligere stilling til brud pa kloakledning, bemaerker jeg at du ikke har frem-
sendt din police fra husforsikringen. Da der er tale om brud pa kloakledning, skal du afklare dette
med din husforsikring i fgrste omgang, da det kan veere deekket derigennem. Ejerskifteforsikrin-
gen daekker ikke hvis der er deekning af anden forsikring, jf. betingelsernes pkt. 4.5. Dette er du til-
lige blevet oplyst om ved besigtigelsen.

Brud pa kloakledning udggr ikke i sig selv en ulovlig installation, men der kan derimod veere tale
om en nedsat funktion i forhold til installationen. Hvis husforsikringen mod forventning ikke daek-
ker forholdet, skal du fremsende den skrift lige afggrelse, for sagens videre handtering hos ejer-
skifteforsikringen.

Ad. C

Ved kloakledninger forstas ledninger, der bortleder spildevand (grat eller sort). Andre aflgbsinstal-
lationer, som fx brgnde, faskiner, siveanlaag m.m., er ikke omfattet. Ved sti ledninger forstas led-
ninger, der forbinder huset til det offentlige net (fx vand, kloak m.m.) Pa aflgbsinstallationen er
stikledningen forbindelsen mellem sidste brgnd/forgrening og den offentlige hovedledning. En
regnvandsafledning betragtes ikke som en kloakledning i forsikringsmaessig forstand, og er der-
med ikke omfattet af den udvidede daekning, jf. betingelsernes pkt. 16.6.

Fra: [klageren]
Sendt: 23. juli 2020
Til: [selskabet]

Der, hvor der vist foreligger en misforstaelse omkring ulovlighed, er (som jeg beskrev i forrige
mail):

Kloakaflgb fra kgkken-alrum og vaskerum og teknikrum (der er etableret af forrige ejere) er fort til
regnvandsstreg. Dette er ulovligt. Dette fremgar ikke af tilstandsrapporter eller andet i forbindelse
med ejendomshandlen. Denne kloakinstallation skal lovligggres ved at der etableres tilkobling til
kloakaflgbet pa grunden. @nskes klarhed fra kommunen om, at dette er ulovligt, vil kommunen
formodentlig give pabud om lovligggrelse, da omradet er omfattet af adskillelse via 2 strenge.
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Formodentlig er denne ulovlige tilslutning af kloak til regnvandsstreng sket ved ombygning og
etablering af kgkkenalrum, vaskerummet og teknikrum. Tidligere er kloak fra kgkken - da kekken
var placeret andet sted i huset - tilsluttet korrekt til den egentlige kloakstreng, der gar den anden
vej rundt om huset, og som nu er inaktiv - jf. TV inspektion.

Ejerskifteforsikringen daekker lovligggrelse af kloak inden for og uden for bygningen jf. udvidet
dakning. Sagen synes saledes helt klar. At tilslutningen af denne nyere kloak til regnvand samtidig
har betydet, at sammenkoblingen er sket pa en made, sa kloaksamlingen er itu under gulvet ma
antages at hidrgre samme forhold (at ny installation i pvc er koblet til gammel cementinstallati-
on). At denne fejl ved den ulovlige installation hidrgrer husforsikringen synes usandsynlig. Det er
samme forhold.

Fra: [selskabet]
Sendt: 23. juli 2020

For en god ordens skyld sender jeg vores kloak konsulent ud for en besigtigelse af for holdet, ved-
rerende spilde — og regnvandsledningen. For sa vidt angar brud pa rgr, skal det som anfgrt i tidli-
gere mails meldes til din husforsikring.

Fra: [klageren]
Sendt: 29. juli 2020
Til: [selskabet]

Efter besigtigelse tiltreeder husforsikringen daekning af omkostninger jf. nedenstaende mail i sa-
gen ... Som det vil fremga ved [besigtigelseskonsulentens] besigtigelse torsdag 30/7 kl. 8:00 ude-
star derfor, at ejerskifteforsikringen daekker den del der handler om lovligggrelse af de skjulte
forhold. Som tidligere beskrevet omhandler dette primeert, at der formodentlig i forbindelse med
etablering af kgkkenalrum og vaskerum under forrige ejere er etableret tilslutning til allerede ek-
sisterende regnvandsstreng pa vestsiden af huset (i stedet for tidligere kloakstreng pa @st-siden af
huset, da kgkken var placeret andet sted i huset - hvilket sa i gvrigt betyder, at denne streng er in-
aktiv og skal afproppes for at forhindre rotter).

Uaendret forventes Dansk Boligforsikring via den tegnede udvidede ejerskifteforsikring at deekke
lovligggrelse af kloak fra kgkken og vaskerum ved at tilslutning til regnvandsstreng afkobles og i
stedet tilkobles til kloak.

Husforsikringens besigtigelse afdeekkede endvidere ved fritleegning en skjult fejl pa fugtspaerre af
TEFOND systemet, der bevirker fugt indtrangning, idet der ikke er monteret den normale kantli-
ste til at forhindre fremlgb af vand. Husforsikringen gjorde opmaerksom pa, at dette ikke hidrgrer
husforsikringen men ejerskifteforsikringen, da dette er en skjult fejl. Dette bliver fremuvist til [be-
sigtigelseskonsulenten] ved besigtigelsen torsdag.

Med nedenstaende har vi afdeekket husforsikringens andel af problemerne.

Som tidligere fremhavet i sagen igangsaettes udbedring, da vi ikke fortsat kan have opgravninger
samt vandindtrangning. De yderligere forundersggelser betyder, at omkostningerne hertil nu er
pa ca. 10.000 kr. | gvrigt svarende til 2 gange selvrisiko hos Dansk Boligforsikring. Vi kan ikke fort-
sette med at fa gennemfgrt forundersggelser af autoriseret kloakmester, tv-inspektion og op-
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gravninger, samt besigtigelser fra husforsikringen mv. der pa laegger os omkostninger uden af
problemerne Igses. Som naevnt ma vi nu igangsaette udbedring, da sagen er klarlagt.

For en god ordens skyld gentages, at hvis Dansk Boligforsikring efter besigtigelse torsdag ikke til-
treeder sin andel til deekning via ejerskifteforsikringen, gennemfgres udbedringen nu til senere
dakning af Dansk Boligforsikring. Udbedringen vil saledes ikke afvente processens gang igennem
klagesystemet osv., som ma forventes at tage maneder. Den potentielle nedbrydning af bygnin-
gen ma stoppes nu - uanset en mulig disput om daekning af omkostninger.

Fra: [klageren]

Sendt: 30. juli 2020

Til: [selskabets besigtigelseskonsulent]

Emne: Streng kloakvand versus overflade/regnvand

For lige at opsummere vedr. formal med strenge omkring huset: en strengs formal afger dens ka-
tegori — altsa definition. Og formal kommer fra, hvorfor den er etableret - altsa dens tillgb. Ikke
dens fra-lgb til samlebrgnd.

Vest for huset (indkgrsel) er denne etableret ved husets opfgrelse i 1939 for at bortlede vand fra-
tagflade og overflade. Den har tillgb fra tagflade, fra overflade ved trappe til keelder og fra terras-
se. Denne er saledes en overflade/regnvandsstreng. Der er oprindelig intet kloakaflgb fra huset pa
denne vest-side. Grunden til at den i den anden ende af grunden har fra-lgb til kloaksamlebrgnd
ma veaere, at denne streng er oprindelig (hvilket cementrgr ogsa viser) og der oprindelig kun var en
samlebrgnd for fra-lgb fra brgnden. Saledes er der ikke sket en separation - altsa tilslutning af
denne streng til regnvandssamlebrgnd, da 2 strenge og samlebrgnd for regnvand for huset er
etableret pa et langt senere tidspunkt. Altsa er der ikke sket en lovligggrelse til rette samlebrgnd
for regnvand, da separation blev etableret og ny regnvandssamlebrgnd blev etableret.

@st for huset (havesiden) er der 2 strenge - en til kloak, som kommer fra husets 2 badevaerelser
og som uzndret er placeret, hvor de ogsa var oprindeligt ved bygningens opfgrelse. Samme klo-
ak-streng har tillgb fra den oprindelige placering af kgkken via tillgb bagom huset. Den streng, der
nu er inaktiv). Ville strengen vest for huset have vaeret en kloak-streng, ville man have tilsluttet
det oprindelige kpkken hertil, da man sa ville kunne undga at fgre en kloakstreng bagom huset og
ned langs husets gst-side. Men al kloak er samlet gst om huset, og ogsa dette viser, at strengen
vest om huset er etableret til at samle regn- og overfladevand.

Da der sa for 10-12 ar siden er etableret nyt kgkkenalrum i stueetage og nyt vaske installation i
kzlder, har man trukket kloak-aflgb herfra ud igennem kaeldergulv til den streng, som man kunne
finde under indkgrslen. Og denne strengs formal - etableret oprindeligt i cement - er som navnt
overflade- og regnvand. Derfor er kloak fra vaskerum og kgkkenalrum ulovligt koblet pa regn-
vandsstrengen.

Igen - en strengs betydning og kategori afhaenger af, hvorfor den er etableret - af dens formal, alt-
sa af hvorfra der er tillgb. Den afhaenger ikke af, til hvilken samlebrgnd, der er aflgb.

Tilsyneladende er der fokus pa ovennaevnte forhold, hvorfor jeg hermed redeggr for logik og
sandsynlige sammenhaeng. Under alle omstaendigheder er installationen vest for huset (indkgrsel)
ulovlig, da der ikke er 2 strenge, som er dikteret af kommunen i omradet. Dette er sa ledes savel
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en skjult fejl som en ulovlig installation, der ikke er fremgaet af rapporter eller andet i forbindelse
med kgb af ejendommen, og som ejerskifteforsikringen derfor skal daekke udbedring af.

Fra: [selskabet]
Sendt: 5. august 2020
Til: [klageren]

[Besigtigelseskonsulenten] har genbesigtiget din ejendom, og jeg skal herved vende tilbage her-
om.

Vedr. forhold 3

Der ses et 2 strengs aflgbssystem, Fra vestsiden af huset er der betonrgr hen over graesplaene og
er tilkoblet stikledning mellem hus og skelbrgnd. Indenfor ses kgkkenaflgb, der kommer ned gen-
nem loftet og er tilkoblet spildevandsledning sammen med gulvaflgb i vaskerum. Udenfor er aflg-
bet ved nedgang til kaelder ogsa koblet pa spildevandsledning. Tagbrgnden pa SV hjgrne er ogsa
tilkoblet spildevandsledning.

Konsulenten kan konstatere, at der er tilkoblet regnvand til en spildevandsledning.

En regnvandsafledning betragtes ikke som en kloakledning i forsikringsmaessig forstand, og er
dermed ikke omfattet af den udvidede deekning, jf. betingelsernes pkt. 16.6.

Der er intet til hinder for at husforsikringen ved udbedring, kan frakoble regnvandsledningen.

Ved genbesigtigelsen kunne der ikke konstateres andet end ved fgrste besigtigelse, hvorved der
ikke er tilfgjet nye oplysninger til sagen, sa jeg kan a&ndre afggrelsen i mail af d. 21 juli 2020.

Med hensyn til omkostningerne til forundersggelser, kan jeg ikke imgdekomme daekning heraf.
Det skyldes at der uden forudgaende aftale med ejerskifteforsikringen, er valgt at fa lavet under-
sggelserne.

Vedr. nyt forhold anmeldt pa mail
Ved gennemgang indvendigt gennemgang ses sma skjolder pa vaggene over gulv. Udenfor ses at
der er sat en grundmursplade pa udvendig side af soklen, der ikke er afsluttet med en liste.

Konsulenten vurderer at arsagen til at fugt i veeggen kan tilskrives opstigende grundfugt. Der er
ikke kommet mere fugt i konstruktionen, som fglge af grundmurspladen ikke er afsluttet med en
liste. Det ma kunne forventes, at der vil kunne opsta fugt problemer i sokkel fra 1939. Det er der-
for ikke usaedvanligt at opleve fugt i ejendomme fra denne alder, isaer i perioder med meget ned-
bgr, hvor jordbund ikke kan na at optage alt vandet, og som fglge af at ejendommen ligger i et
vandbelastet omrade. Sokkel er fra 1939 og har altid vaeret fugtbelastet og vurderes at have fun-
geret efter hensigten siden opf@relsen. Det har ingen konstruktiv betydning med fugt i keelderen,
da kaelderen er lavet, sa det kan holde til lidt fugt. Kaelderen er i gvrigt ikke godkendt til beboelse.

Kzelderen er ikke oprindeligt fugtsikret, selvom der er grundmursplade, vil der stadig kunne kom-
me grundfugt op i gulv og vaegkonstruktionerne. Der foreligger ingen oplysninger omkring den
grundmursplade der er lavet, at kaelderen herefter er fugtfri. Dertil kan tilfgjes, at der ingen krav
var til fugtsikring pa tidspunktet hvor ejendommen er opfgrt i 1939.
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Det er anfgrt af seelger i seelgers oplysninger i tilstandsrapporten pa s. 14, at der er fugt i ydermur
i bryggers. Der er saledes blevet gjort opmarksom p3, inden overtagelse af ejendommen, at der
var fugt i veeg i bryggers.

Forhold der er naevnt i tilstandsrapporten er undtaget deekning af ejerskifteforsikringen. Dette
skyldes at den potentielle kgber er gjort szerlig opmaerksom pa forholdet, og har haft mulighed for
at tage forholdet i betragtning, inden gennemfgrelse af kgbsaftalen, jf. betingelsernes pkt. 4.1.

Fra: [klageren]
Sendt: 8.august 2020
Til: [selskabet]

Strengen vest for huset er regnvand. Hertil er der i nyere tid under forrige ejere ved ombygning og
etablering af kgkken-all rum og vaskerum - sket til kobling af kloakvand til denne regnvandsstreng.
Dette er ulovligt og en skjult fejl, som ejerskifteforsikringen skal deekke omkostning til lovligggrel-
se af.

Vi kan ikke acceptere, at der ikke fremlaegges dokumentation og at der baseres vurderinger pa
ukorrekte forhold i strid med de faktiske forhold. Derfor igangsaettes udbedring nu. Og vi forven-
ter uaendret, at ejerskifteforsikringen daekker omkostningerne hertil.

Fra: [selskabets klageafdeling]
Sendt: 14. december 2020
Til: [klageren]

Jeg har gennemgaet din sag med vores besigtigelseskonsulenter, men de er ikke helt sikre p3,
hvilket arbejde, det er du sgger daekning for (Jf. de fremsendte fakturaer).

Det ser ud til, at du har valgt at fa genetableret den gamle kloakledning ¢st om huset, men det er
ikke et arbejde, som vores besigtigelseskonsulenter har ment skulle veere ngdvendigt af hensyn til
en lovligggrelse. Deres udbedringsanvisning har i stedet veeret, at frakoble regnvandet fra den op-
rindelige spildevandsledning vest om huset.

Jeg kan heller ikke se, at kloakmesteren nogen steder oplyser, at det skulle vaere ngdvendigt at
genetablere ledningen gst om huset.

For at fa et overblik over sagen, har jeg brug for, at du fremsender kloakmesteren reviderede klo-
akplan, som jeg formoder, er sendt til kommunen. Desuden har jeg brug for, at modtage kopi af
alle entreprengrens fakturaer, dvs. inkl. dem, der er bet alt af husforsikringen og dem | selv har
betalt.

Fra: [klageren]
Sendt: 14. december 2020
Til: [selskabets klageafdeling]

Jeg synes, at det burde veere klart, hvad skaden til deekning af ejerskifteforsikringen omfatter - jf.
nedenstaende mail og tidligere korrespondance:

1. Ulovlig tilslutning af kloakaflgb fra kgkkenalrum og vaskerum ved disses etablering under forri-
ge ejer til tagbrgnd. Udbedringen er foregdet ved at etablere kloakstreng fra disses udlgb gennem



Ankenaevnet for Forsikring

28.

96596

husets sokkel til skelbrgnd. Herved er lovliggjort installation jf. kommunens anvisninger om 2
strenge i omradet — helt ligesom pa den anden side af ejendommen. FAKTURA 301975

2. Skjult fejl med tilmuret kloak under tidligere ejer sa denne ikke fungerer og i stedet med konse-
kvens at spildevand giver indtreengende vand og fugt i hgj kaelder, primaert over niveau, og skader
pa veegge. Udbedringen er gennemfgrt ved abning af tilmuret kloak og genetablering af aflgb; op-
t@rring og maling af vaegge pagar: FAKTURA 301977

Husforsikringen har daekket

3. Tagbrgnd og kloak under gulv - itu. FAKTURA 1976

4. Op maling af vaegge efter fugtskade - arbejdet afventer tgrring af vaegge - tilbud fra [malerfir-
ma] af 15.11.2020 vedhaftet

Vi har selv forbedret ejendommen

5. Etablering af omfangsdrzaen og isolering af sokkel - FAKTURA 301974

6. Fjernelse af beplantning rundt huset og genetablering af haveanlzeg - egen arbejdskraft, bort-
kgrsel, stensaetning, graessaning mv.

Fra: [selskabets klageafdeling]
Sendt: 14. januar 2021
Til: [klageren]

Vores besigtigelseskonsulent har kontaktet entreprengren for at fa oplyst, hvilke arbejder der er
udfgrt, og hvorfor det skulle veere ngdvendigt at etablere en ny spildevandsledning (genetablere
aflgb), fremfor at benytte den eksisterende installation.

Entreprengren gnskede dog ikke at svare pa spgrgsmal til det udfgrte arbejde, sa jeg har ikke af
den vej kunnet fa bekreeftet, at du skulle have krav pa den daekning, du ggr krav pa. Besigtigelses-
konsulenten mener forsat, at kloakledningen kunne have veeret lovliggjort ved en frakobling af
regnvandsledningen.

Jeg vil veere indstillet pa at udbetale erstatning iht. den faktura den angiver at vedrgre 'Lovligge-
relse etablering af tostrenget kloaksystem', men jeg har intet grundlag for at deekke din udgift til
at fa dbnet en tilmuret kloak og genetableret et slgjfet aflgb.

Fra: [klageren]

Sendt: 15. januar 2021

Til: [selskabets klageafdeling]

Indledningsvist ma jeg tillade mig at have en vis forstaelse for at entreprengren ikke leengere gn-
sker at anvende tid pa denne sag. Bade i forhold til ejerskifteforsikringen og i forhold til husforsik-
ringen har entreprengren anvendt megen tid med samtaler, besgg og dokumentation ... Fa mane-
der efter overtagelsen i november 2019 begynder fugtindtraegningen at vise sig pa vaegge og gulv.
Fotos i kommende mails viser dette. Jeg har ingen dokumenterbar forklaring pa, hvorfor vaegge
der ved indflytning var tgrre, rene og paent malede ved overtagelsen sa 'pludselig' efter kort tid vi-
ser fugt og pabegyndt skimmel - vel at maerke i opvarmede rum - eller hvorfor dette ikke fremgar
af tilstandsrapport ... Efter TV inspektion og opgravning afklarer entreprengren, at arsagen er, at
der er en tilmuret kloak, der ggr at vand ophobes og traenger ind i vaegge og gulv. Jeg henviser her
igen til fotos ... Skaden matte udbedres rimelig hurtigt (jf. mails med sagsbehandleren), da fortsat
indtraengning af fugt og opgravninger i ned til 2 meters dybde langs sokkel i manedsvis ville give
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risiko for nedstyrtning og yderligere skader. Udbedringen er nu gennemfgrt jf. FAKTURA 301977.
Udtgrring og opmaling er gennemfgrt.

Fra: [selskabet]
Sendt: 11. februar 2021
Til: [klageren]

Jeg har bedt [besigtigelseskonsulenten] se pa dine bemaerkninger, men desveerre er det stadig
temmelig uklart, hvad det preecist er faktura 301977 deekker over.

| forhold til din forklaring pa entreprengrens ulyst til at tale med [besigtigelseskonsulenten], be-
meerker jeg, at [besigtigelseskonsulenten] selv er uddannet kloakmester og netop havde brug for
en faglig drgftelse med entreprengren.

[Besigtigelseskonsulenten] har set pa billederne (som desveerre er lige sma nok), og han oplyser,
at den tilmurede kloak der omtales, mest sandsynligt har vaeret en del af regnvandsafledningen.
Da huset ligger lavt i forhold til ..., ma det forventes at der kan vaere hgj grundvandsstand, og det
er meget taenkeligt, at tilmuringen kan betyde, at grundvandet ikke lsengere bortledes lige sa ef-
fektivt. Dette kan godt vaere en del af forklaringen pa den fugt der anmeldes, men rgrbruddet har
helt sikkert ogsa haft betydning.

Fugt i kelder som fglge af grundvand der ikke ledes vaek, er ikke noget som daekkes af ejerskifte-
forsikringen. Som du beskriver arbejdet ma jeg forsta, at udgiften daekker over udvendige arbej-
der med draen og regnvandsledninger, med henblik pa at sikre bortledning af grundvand fra kael-
derydermurene.

Med udgangspunkt i vores besigtigelser, og det materiale vi i gvrigt har modtaget, kan jeg fortsat
ikke se, at der kan vaere grund lag for daekning udover de kr. 18.337.50, og det er min opfattelse,
at sagen bgr kunne afsluttes pa dette grundlag.

Fra: [klageren]
Sendt: 15. februar 2021
Til: [selskabets klageafdeling]

[Entreprengrens] professionelle vurdering er dog ganske klar, som det fremgar af e-mail den 4/9-
2020 (tidligere fremsendt) - herfra indkopieret konklusionen: 'Pa baggrund af din henvende/se
vedrgrende fugt i keelder, har vi undersggt sagen og naet til fglgende konklusion. Vi mener at ho-
vedarsagen til at du har meget fugt i keeldervaeggene er, at tidligere ejere ifm. Ombygning eller
lignende er kommet til at afproppe et indlgb i eksisterende gulvaflgb med beton.'

1. Arbejdet med dreen og isolering af sokkel er sagen uvedkommende (faktura nr. 301974, som du
ogsa allerede har faet tilsendt). Dette arbejde har vi selv deekket. Og skaden efter den skjulte fejl
med tilmuret kloak og daekningen heraf vedrgrer ikke - som du antyder i din mail - dette arbejde.
Vi har valgt at fa arbejdet med dreen og isolering gennemfgrt af samme entreprengr, ligesom vi
efterfglgende har gennemfgrt andre forbedringer pa ejendommen (eks. vis. udskiftning af radia-
torer af autoriseret VVS firma). Vi har klart holdt dette adskilt, hvorfor [entreprengren] ogsa har
faktureret dette adskilt.

2. Udt@rring og op-maling efter skaden indvendig skal daekkes af ejerskifteforsikringen. Vi har selv
forestaet dette arbejde, hvorfor der ikke findes en faktura - men et indhentet tilbud fra malerfir-
ma.
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3. Arbejdet med uteet tagbrgnd er deekket af husforsikringen (faktura nr. 301976, som du allerede
har faet tilsendt) og gennemfgrt af samme [entreprengren]. Sa det er ikke korrekt, nar du henvi-
ser til, at den anmeldte og pt udestdende skade omhandler regnvandsafledning. Husforsikringen
har anerkendt sin dakning her. Problemstilling med overfladevand og tagfladevand Igses her og
har intet med naervaerende skade med skjult fejl med tilmuret kloak at ggre.

Det er vigtigt ikke at blande ovennavnte forhold ind i naerveerende sag om skjult fejl med tilmuret
kloak. Den skjulte fejl med tilmuret kloak skal ejerskifteforsikringen dakke. Ejerskifteforsikring
med udvidet daekning, som vi har tegnet pa ejendommen, omfatter savel kloak forhold pa og in-
den for bygningen som uden for bygningen. Sa det er klart at skade fra vand i vaegge og gulv (jeg
henviser her til fotos) der skyldes en tilmuret kloak er daekket af ejerskifteforsikringen ... en skjult
fejl pa kloak er daekket af ejerskifteforsikringen. Det var et omfattende gravearbejde at finde frem
til denne arsag, hvorfor der er pagaet en del undersggelser/ tv-inspektion og maskin- og arbejds-
timer. Faktura 301977 omhandler dette og naervaerende sag vedr. skadedaekning fra ejerskiftefor-
sikringen. Belgbet er pa 96.825,20 kr.

Fra: [selskabets klageafdeling]
Sendt: 3. marts 2021
Til: [klageren]

[Besigtigelseskonsulenten] har gennemgaet din e-mail, og han fastholder at de ledninger der er
tale om ikke er kloakledninger i ejerskifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetinge sernes pkt.
16.6. Der er ikke tale om en opstuvning af grat eller sort spildevand. Der er tale om ledninger, som
bortleder regnvand og grundvand.

Du oplyser, at forklaringen pa fakturabelgbet skulle veere at det var et omfattende gravearbejde
at finde frem til den skjulte fejl pa kloakken. Nar jeg sammenholder dette med de fremsendte bil-
leder, haefter jeg mig ved billederne NS31-11 og NS31-2. Billederne viser vand blankt vand ca. 60
cm under terraen og billede NS31-2 viser et gammel cementrgr der er skaret op, og som syntes at
have veeret tilstoppet pga. rédder. Her er neeppe tale om en fglge af, at en kloak skulle vaere til-
muret.

Vores daekning vedrgrende udvendige kloakledninger er begraenset til ledninger der bort leder
grat eller sort spildevand, og det er en betingelse, at ledninger er udfgrt ulovligt. Her er der ifglge
[besigtigelseskonsulenten] tale om gamle regnvandsledninger eller dreenledninger som i gvrigt ik-
ke kan antages at veaere udfgrt ulovligt.

Sa vidt jeg kan se viser billederne arbejde med draenledning pa husets nordside (NS31-6), og et
gammelt betonrgr pa husets nordvest hjgrne, dvs. umiddelbart ikke i naerheden af det sted, hvor
du oprindeligt har anmeldt fugt i bunden af kaelderydermuren (vaskekaelder).

| gvrigt bemaerker jeg, at de billeder der viser de indvendige vaegge, ikke viser forhold, som kan si-
ges at veere usaedvanlige for en kaelder fra 1939. Det kan ikke forventes, at de gamle kaelderyder-
vaegge er effektivt fugt isolerede, og derfor ma det accepteres, at der i perioder forekommer op-
stigende grundfugt i en sadan kaelder."
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Af selskabets besigtigelsesrapport af 26/5 2020 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
1. Vand kan ikke Igbe bort pga. kloak rgrbrud.
2.l jord er kloak proppet af hen til gammelt kgkkenaflgb, omkring hjgrne af huset.

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Pa plan kan der ses hvor det afblaendet kloak er og hvor der skulle vaere rgrbrud.

... (foto side 130)

Konstruktion/opbygning:

1. Der er spildevandsledning som er fgrt ud fra huset hvor regnvand tagnedlgb ogsa er koblet pa
og der er sten i kloakken og derved brud efter kloak mandens vurdering, da han har haft kamera i
for at finde frem til fejlen, der var ingen vand pa gulvet, da jeg var og besigtige. Der ligger rapport
fra kloak.

2. Ude foran huset har kloakfirma fundet kloak som er proppet af omkring hushjgrne, som var
hvor kgkken var koblet pa engang.

Beskrivelse:

1. Pa (billede 1,2,3) ses overdakket hvor der menes at veere et rgrbrud under belaegning ved
halvmur. Pa (billede 7,8) ses indgang til keelder hvor der er aflgb ved indgangen og indenfor dgren
til hgjre ses bryggers i keelder med gulvaflgb pa (billede 9,10,14,15) og pa (billede 11,12) ses va-
skemaskine til venstre og rgr fra gulv op pa veeggen til udendgrshane, hvor der var vand pa gulvet
som er det hjgrne hvor kloakmand mener der er brud pa kloakken ved mur. Pa (billede 13) ses
gulvaflgb i bryggers med vandlas og sidestuds fra vask og vaskemaskine. P3 (billede 16,17,18,19)
ses rum ved siden af bryggers med teknik og gulvaflgb under. Pa (billede 20) ses pletter pa veeg-
gen ud mod vejen. Pa (billede 21) ses toilet ved modsatte side end indgangen til keelder hvor kloak
kommer fra stue plan og Igber ud mod brgnd ved hus som ses pa (billede 4,5,6) ved hjgrnet af hu-
set.

2. P3 (billede 4) ses hushjgrne hvor kloak til kgkken skulle veere proppet af og det ses ogsa pa
plantegning samt i rapport fra kloak firma.

Konklusion:

1. Der er brud pa kloak, pga. der ses sten i kloakrgr og det er henvist til husforsikring.

2. Kloak er proppet af i jord foran huset og derved ikke i brug.

Alderen pa det skadede:

1,2. Mere end 40 ar.

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:

1. Ja, Der er brud pa kloak og tilstopper og kan derved ikke Igbe vaek.

2. Nej, det er proppet af.

Er vvs-installationen ulovlig/saedvanlig pa udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet?:

1. Der er brud og kloak kan ikke fa kamera laengere frem men tagvand skulle ga pa spildevand og
det ma man ikke.

2. Nej det er proppet af.

Er der fglgeskader?:

1. Der har vaeret vand pa gulv ved hjgrne og pletter pa vaeg som muligvis kan komme fra rgrbrud
pa kloak.

2. Der er ingen fglgeskader.

Er brugbarhedsvardien vaesentlig nedsat?:

1. Det kan ikke bruges optimalt, da der er brud og vand ikke kan komme ordentlig veek. Henvist til
hus.
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2. Nej, det er proppet af.

Ombhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:
1. Ja, bade brud og tagvand menes ogsa vaere koblet pa spildevand.

2. Ja, men det er proppet af.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:

1,2. Anmeldte forhold har veeret til stede ved overtagelsen.

UDBEDRING
Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:
1. Jeg har henvist sagen til husforsikring da der er brud pa kloakken og nar de har set pd det ma de
komme med deres vurdering og sende til os for at se hvad de gar ind i. kloak mener at tagvand er
koblet pa spildevand men da det er regnvand gar vi ikke ind i det.
2. Ikke noget, men hvis det skal taettere pa gren som er i brug kan det proppes af taettere pa nar
der opgraves alligevel pga. rédder i regnvand foran hus.
Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:
1. Vurderes ikke skulle besvares.
2. Under bagatelgraensen hvis det skal taettere pa men ikke et krav. Afvisning."
Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/7 2020 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Forkert ssmmenkoblet kloak.
BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Litra A: Regnvand er koblet pa Spilde vand, pa vestsiden, Indkgrsel.

Konstruktion/opbygning:

Der ses et 2 strengs aflgbssystem (Separat system). Det er betonrgr, der Igber fra vestsiden af huset hen
over graesplane og er tilkoblet stikledning, mellem hus og skelbrgnd.

Beskrivelse:

Inde:

Kgkken kommer ned gennem loftet, fra kgkken og er tilkoblet spildevands ledning sammen med gulvaf-
Igb i vaskerum. Foto 26 + 31

Ude:

Aflgb fra nedgang til kaelder, er ogsa tilkoblet spildevands ledning. Tagbrgnd pa SV hjgrne, er ogsa til-
koblet spildevandsledning. Foto 7, 8 og 18

Konklusion:

Der er tilkoblet regnvand til en spildevands ledning. Det er ikke frakoblet ved separering i 1979. Bygge-
sag ...

Alderen pa det skadede:

1979- Byggesag ...

Er der manglende/vaesentlig nedsat funktion af vvs-installationen?:
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Nej, Det virker fint

Er vvs-installationen ulovlig/saedvanlig pa udfgrelses- og opfgrelsestidspunktet?:

Ved separeringen i 1979, skulle det vaere delt op.

DS 432.1974

Separatsystem: Aflgbsinstallationer, der afleder spildevand gennem et og regnvand samt eventuelt
draenvand et andet ledningssystem.

Spildevand: Vand som er biologisk, kemisk, fysisk eller termisk forurenet, og som ikke kan henregnes til
en af kategorierne regnvand eller draenvand.

Overfladevand: Fzllesbetegnelsen for regnvand og andet mindre forurenet aflgbsvand, som tilfgres fra
ydre terreen- og bygningsflader. | normen skelnes ikke mellem overflade og regnvand, men begge dele

betegnes regnvand.

Er der folgeskader?:

Ingen

Er brugbarhedsvardien vaesentlig nedsat?:

Ikke relevant

Ombhandler forholdet ulovlige kloak- eller stikledninger udenfor bygningen?:

Ja. Det er uden for bygning. Der er koblet regnvand pa en spildevands ledning. Det skal vaere separeret.
Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:

Ja det har vaeret sadan sigen huset er bygget i 1939. Skulle vaere aendret i 1979.

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

Frakobling af regnvands/tag brgnd. Kan ske ved udbedring fra husforsikringens side.

Aflgb i nedgang til kaelder, kan se ved udbedring af skade pa aflgb fra kaelder, fra husforsikringen side.
Hvad er omkostningerne til det skadede og evt. fglgeskader:

0 kr (under 4000 kr.)

Alle priser skal angives som, +Moms."

Af faktura 301975 fremgar bl.a.:

"Vedrgrende Lovligggrelse etablering af tostrenget kloaksystem
Arbejdslgn udger kr. 8.712,50 inkl. moms
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12,00 T Arbejdstimer 410,00 4.920,00
5,00 T Minigraver 1,5 t m. fgrer 550,00 2.750,00
1,00 STK Materialeforbrug 7.000,00 7.000,00
Netto 14.670,00
Moms 25,00 % af 14.670,00 3.667,50
Total 18.337,50"

Af faktura 301977 fremgar bl.a.:

"Vedrgrende Abnet tilmuret kloak og genetableret aflgb
Arbejdslgn udggr kr. 70.975,00 inkl. moms

12,50 T Kloakmester 500,00 6.250,00
82,00 T Arbejdstimer 410,00 33.620,00
4,00 T Leerlingetimer 300,00 1.200,00
3,00 T Kloakspuler 600,00 1.800,00
3,00 T Kloak TV 800,00 2.400,00
2,00 T Lastbil m. hejselad 575,00 1.150,00
6,50 T Lastbil m. hejselad og kran/grab 750,00 4.875,00
22,50 T Minigraver 1,5t m. fgrer 550,00 12.375,00
1,00 LAS Afgiftjord 170,00 170,00
8,00 TON Bundsikring 46,80 374,40
1,00 STK Diverse materialer/materiel 13.245,76 13.245,76
Netto 77.460,16
Moms 25,00 % af 77.460,16 19.365,04
Total 96.825,20"

Af tilbud fra malerfirma fremgar bl.a.:

"Hermed fremsendes tilbud pa malerarbejde ifglge besigtigelse og behagelig gennemgang.
Malerarbejde pa fugtskadede vaegge i keelder.

Lokale: Entré.

Emne: Vaegge.

Behandling: Afdeekning, pletning med stopprimer og 1 gang vaegmaling i eksisterende farve og
glans.

M2 vaeg beregnet: 18 m2. pris: 2704,00 Kr.

Lokale: Bryggers.

Emne: Vaegge.

Behandling: Afdeekning, pletning med stopprimer og 1 gang vaegmaling i eksisterende farve og
glans.

M2 vaeg beregnet: 14,3 m2. pris: 2148,00 Kr.

Lokale: Varksted. (Ydervag).

Emne: Vaeg.

Behandling: Afdeekning, pletning med stopprimer og 1 gang veegmaling i eksisterende farve og
glans.
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M2 vaeg beregnet: 4,4 m2. pris: 661,00 Kr.

Lokale: Kontor.

Emne: Vaegge.

Behandling: Afdeekning, pletning med stopprimer og 1 gang vaegmaling i eksisterende farve og
glans.

M2 vaeg beregnet: 30,8 m2. pris: 4627,00 Kr.

Lokale: Viktualierum.

Emne: Vaegge.

Behandling: Afdakning, pletning med stopprimer og 2 gange veegmaling i eksisterende farve og
glans.

Der skal forud for malerarbejdet udfgres pudsreparation af anden entreprengr.

Her er der tale om et specielt rum.

M2 vaeg beregnet: 15,4 m2. pris: 6160,00 Kr.

Pris for arbejdslgn er 12551,00 Kr.
Pris for materialer er 3749,00 Kr."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2. Forsikringens daekningsomfang
2.1
Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre andet fremgar af policen.

2.2

Forsikringen omfatter ikke udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installationer,
markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold som ikke er omfattet af huseftersynet, for ek-
sempel indretninger uden for selve bygningen, sasom vandstik, omfangsdraen, faskiner og kloak-
anlaeg. Forhold uden for bygningerne er ikke omfattet af forsikringen.

16. Udvidet deekning

16.6

Forsikringen daekker lovligggrelse af ulovlige stik- og kloakledninger i jorden uden for bygningen.
Stik- og kloakledninger er ulovlige, hvis de ikke opfylder lovkravene pa udfgrelses-
/opferelsestidspunktet. Ved kloakledninger forstas ledninger, der bortleder spildevand (grat eller
sort). Andre aflgbsinstallationer, som fx brgnde, faskiner, siveanlaeg m.m., er ikke omfattet. Ved
stikledninger forstas ledninger, der forbinder huset til det offentlige net (fx el, vand, kloak m.m.)
Pa aflgbsinstallationen er stikledningen forbindelsen mellem sidste brgnd/forgrening og den of-
fentlige hovedledning".

Naevnet har faet forelagt de fotos, som klageren har fremlagt.
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1939. Klageren overtog ejendommen den 16/10 2019. | for-
bindelse med fugtindtraengning i kaelder og problemer med vand pa gulvet i keeldervaskerum-
met igangsatte klageren i samarbejde med husforsikringen omfattende undersggelser af kloak-
og afvandingsforholdene pa sin ejendom. Undersggelserne afdaekkede blandt andet, at afled-
ningen fra en aflgbsbrgnd ved ejendommens kzeldertrappe var tilkoblet samme ledning, som
afledte spildevand fra kekken og gulvaflgb i keelderen. Den 8/7 2020 anmeldte klageren, at en
kloakstreng var tilsluttet en regnvandsstreng og dermed ulovlig. Selskabet har udbetalt kr.
13.337,50 til deekning af faktura 301975 vedrgrende "lovligggrelse etablering af tostrenget klo-
aksystem". Klageren har oplyst, at han har adskilt kloak- og regnvand i 2 strenge ved at etablere
en ny separat regnvandsstreng fra tagnedlgb pa vestsiden af huset og frem til skelbrgnd for
regnvand og udbedret den eksisterende spildevandsstreng, der bortleder grat spildevand fra
kgkken og vaskerum, for skjulte fejl i form af tilmuring, uteetheder og sammenstyrtning ved
samlekloak fra 3 aflgb under kaeldergulv. Han er ogsa udtgrret og malet kaelderen. Husforsikrin-
gen har blandt andet deekket TV-inspektion og uteetheder pa skjulte rgr i gulv og i stikledninger
uden for ejendommen. Derudover har klageren for egen regning etableret fornyet omfangs-
draen og sokkelisolering gst og syd om sin bolig. Klageren gnsker, at selskabet skal deekke om-
kostningerne pa kr. 96.825,20 til at udbedre problemerne med den tilmurede spildevandskloak,
jf. faktura 301977, 20.375 kr. for at deekke omkostninger til maling af vaegge, samt 20.000 kr. til

eventuel professionel juridisk bistand.

Klageren har blandt andet anfgrt, at der er tale om en tilmuret kloak pa en kloakstreng. Den
tilmurede kloak medfgrer ophobet spildevand, hvilket ifglge entreprengren er hovedarsagen til
fugtindtraengning i gulve og veegge. Klageren har anfgrt, at den tilmurede kloak er en skjult fejl,
idet den forarsager fugt i keelderen og ikke fremgar af tilstandsrapporten. Klageren har videre
anfgrt, at selskabet — idet det daekkede faktura 301975 — selv har betalt for etablering af to
strenge og dermed anerkendt, at det var et ulovligt forhold, at der manglede en 2. streng til at

bortlede overfladevand. Dermed har selskabet ogsa anerkendt, at den eksisterende streng er
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en spildevandsstreng, og derfor ma den tilmurede kloak i spildevandsstrengen ogsa vaere om-
fattet af ejerskifteforsikringens daekning. Klageren har videre anfgrt, at ejendommen er i god
stand, og at der er tale om en hgj keelder, som er godkendst til beboelse. Klageren har i gvrigt

udtrykt utilfredshed med selskabets samarbejdsvillighed og sagsbehandling.

Selskabet har afvist at betale faktura 301977 vedrgrende "Abnet tilmuret kloak og genetableret
aflgb" pa kr. 96.825,20. Selskabet har blandt andet anfg@rt, at klageren ikke har bevist, at faktu-
raen vedrgrer et deekningsberettigende forhold. Selskabet har videre anfgrt, at den tilmurede
kloak i aflgbsbrgnden ved kaeldertrappen er en tilmuret tilgang fra en slgjfet tagbrgnd pa ejen-
dommens nordvestlige hjgrne. Afledningen fra aflgbsbrgnden ved kaldertrappen og hen til det
sted, hvor spildevandsafledningen fra kaelder og kgkken er tilkoblet, har alene til formal at afle-
de regnvand. Den tilmurede kloak er derfor ikke omfattet af ejerskifteforsikringens pkt. 16.6,
idet brgnde eller installationer beregnet for afledning af overfladevand ikke er daekket af ejer-
skifteforsikringen. Selskabet har videre anfgrt, at klageren i relation til faktura 301977 ikke har
redegjort for "hvad ulovligheden ved installationen i forbindelse med aflgbsbrgnd ved kzelder-
trappe bestar i uafhaengigt af de nye og omfattende kloak- og draeninstallationer, som klager nu
har faet udfgrt". Selskabet har ogsa anfgrt, at klageren ikke har pavist fugtforhold ved husets
kaeldervaegge, som pa overtagelsestidspunktet den 16/10 2019 udgjorde en naevnevaerdig ned-
settelse af bygningens veerdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende intakte bygninger af

samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Over for naevnet har selskabet uddybende bl.a. anfgrt, "Klagen antages at vedrgre aflgbsbrgnd
lokaliseret udenfor bygningen ved nedgang til kaeldertrappe (jf. bilag F samt fotodokumentation
fremlagt af klager), idet der i gvrigt ikke er anmeldt eller pavist andre tilmurede kloakinstallati-
oner. Husets blev oprindeligt udfgrt med en aflgbsbrgnd ved kaeldertrappen (lokaliseret efter
tagbrgnd ved NV-vendt hushjgrne og fgr gulvaflgb i vaskerum og braendselsrum samt fedt-
brgnd ved SV-vendt hushjgrne), som ved faelles afledning (betonrgr) er tilsluttet stikledning
til/fra det offentlige kloaksystem, da der ikke dengang var krav om adskillelse af regn-

/draenvand og spildevand. Byggesag fra 1938 samt uddrag fra samme med kloakplan fremlaeg-
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ges som bilag H og bilag I. | henhold til projekteret separation af regn- og spildevand i 1979
(ligeledes udfert af [kloakmesteren]) adskilles afledningen af aflgbsbrgnd ved kaeldertrappen og
tagbrgnd ved SV-vendt hushjgrne — idet tagbrgnd ved NV-vendt hjgrne slgjfes — fra afledningen
af gulvaflgb i kaelder med szerskilt ledning jf. kloaktegning fra 1979 fremlagt af klager. Det kan
ved DBF’s besigtigelse den 30. juli 2020 konstateres, at afledningen fra aflgbsbrgnd ved kaelder-
trappen er tilkoblet samme ledning, som afleder spildevand fra kgkken og gulvaflgb i keelder, og
dermed ulovlig. DBF har daekket lovligggrelse heraf ved etablering af tostrenget kloaksystem jf.
faktura 301975 fra [kloakmesteren] fremlagt af klager. Aflgbsbrgnden ved kezeldertrappen og
afledningen heraf frem til tilkoblingen af spildevandsafledningen fra kaelder/kgkken er udfgrt
udenfor bygningen og har alene til formal at aflede regnvand. Installationen er — som brgnd og
ved ledningens funktion — derfor ikke omfattet af ejerskifteforsikringens pkt. 16.6. Ejendom-
mens beliggenhed er lavtliggende med lav grundvandsdybde, hvorfor hgjt/stigende grundvand
kan udggre et problem. Ejendommens grundvandsinfo hentet fra DinGeo.dk fremlaegges som
bilag J. Tilgangen i aflgbsbrgnden ved kzldertrappen — fra tagbrgnden ved NV-vendt hjgrne —
er formentlig blevet tilmuret i forbindelse med slgjfningen af tagbrgnden. At [kloakmesteren]
har boret hul i brgnden for at mindske grundvandstrykket pa kaeldervaeggene (jf. mail af den
16. juli fra [kloakmesteren], bilag C) — har saledes blot afhjulpet grundvandstrykket i et begraen-
set omrade og ligesom klagers husforsikring (bilag C, mail af den 27. juli 2020), er det DBF’s op-
fattelse, at en utaethed ved aflgbsbrgnden ved kaldertrappen ikke har den store betydning i
forhold til opfugtning af keeldervaeggene, da de registrerede fugtforhold ved disse i gvrigt ikke
afviger fra, hvad man ma forvente af kaeldervaegge fra 1939 til trods for den hgje grundvands-

stand".

Af selskabets besigtigelsesnotat af 30/7 2020 fremgar det, at "Inde: Kgkken kommer ned gen-
nem loftet, fra kgkken og er tilkoblet spildevands ledning sammen med gulvaflgb i vaskerum ...
Ude: Aflgb fra nedgang til keelder, er ogsa tilkoblet spildevands ledning. Tagbrgnd pa SV hjgrne,
er ogsa tilkoblet spildevandsledning ... Konklusion: Der er tilkoblet regnvand til en spildevands
ledning. Det er ikke frakoblet ved separering i 1979 ... Omhandler forholdet ulovlige kloak- eller

stikledninger udenfor bygningen?: Ja. Det er uden for bygning. Der er koblet regnvand pa en
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spildevands ledning. Det skal vaere separeret. Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overta-
gelse af ejendommen?: Ja det har vaeret sadan sigen huset er bygget i 1939. Skulle veere andret
i 1979 ... Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader: Frakobling af regn-

vands/tag brgnd. Kan ske ved udbedring fra husforsikringens side".

Af faktura 301975 pa kr. 18.337,50 fremgar det, at den vedrgrer "Lovligg@relse etablering af

tostrenget kloaksystem".

Af faktura 301977 pa kr. 96.825,20 fremgar det, at den vedrgrer "Abnet tilmuret kloak og gen-
etableret aflgb", og at der er faktureret arbejdstimer for en kloakmester og en lzerling, og faktu-
reret for en kloakspuler, kloak TV, lastbil med hejselad, en minigraver, samt for bundsikring,
diverse materialer og afgift af jord.'

Af deekningstilsagn fra husforsikringen fremgar det, at "Skaden er deekket som utaetheder pa
skjulte rgr i gulv, og stikledninger uden for huset ... Pa hjgrnet af huset er der en utzet brgnd, og
en uteet samling pa rgr. Vi daekker udskiftning af brgnd, hvis brgnd ikke kan teetnes. Udskiftning
af den utaette samling. (med samme placering). Der er to forskudte samlinger under gulv i bryg-
gers. Der laves en punkt rep. udefra, som kan dakke begge utaette samlinger. Der er lidt fugt-
skade pa 2 indv. vaegge i bryggers, det er der ogsa i andre kaelderrum. Det er dog aftalt, at vi
giver et tilskud til maling til de 2 veegge. Der er en lille utaethed ved brgnd i dgrabning til kael-
der. Brgnden afvander under 1 m2, sa uteetheden har ikke den store betydning. Det ses dog at
der Igber en del vand til, maske fra noget draen, som bgr undersgges for egen regning. Draen er

ikke deekket pa forsikringen. (det er en lille omkostning til rep. af brgnd)".

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

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udger en deekningsberettigende skade.

Basisdaekning
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Som sagen foreligger oplyst finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der var forhold ved
kalderen pa overtagelsestidspunktet, der i ejerskifteforsikringens basisdeeknings forstand ud-
gjorde skade eller naerliggende risiko for skade. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet

har afvist at daekke 20.000 kr. til maling af vaegge i keelderen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa de fremlagte fotos af fugtskaderne i kaelderen, at keelde-
ren er opfgrt i 1939, at kaeldre fra denne periode ikke blev sikret mod opstigende grundfugt og
gvrig fugtindtraengning, at ejendommen ligger i et vandbelastet omrade, og at klageren ikke har
fremlagt oplysninger om malinger af fugt i keelderen, der godtggr usaedvanligt omfattende

fugtproblemer.

Udvidet deekning

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 16.6, at forsikringen daekker lovligggrelse af
ulovlige stik- og kloakledninger i jorden uden for bygningen, hvis de ikke opfylder lovkravene pa

udfgrelses-/opf@relsestidspunktet.

Som sagen foreligger oplyst leegger naevnet til grund, at faktura 301975 vedrgrer etableringen
af en separat regnvandsstreng, og at selskabet dermed har daekket lovligggrelse af det ulovlige

forhold ved kloakledningen.

Som sagen foreligger oplyst — herunder navnlig klagerens beskrivelse af de udfgrte arbejder i
sms til entreprengren af 21/6 2021 — ma naevnet laegge til grund, at faktura 301977 vedrgrer
blandt andet tv-inspektion samt udbedring af forhold uden for bygningen i form af "den eksi-
sterende spildevandsstreng vest om vores bolig, der bortleder grat kloakspildevand fra kgkken i
stueetage og fra vaskerum og teknikrum i hgj kaelder ... for skjulte fejl med tilmuring og uteet-

heder og sammenstyrtning ved samlekloak fra disse tre navnte aflgb under kaeldergulv".
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Pa denne baggrund — og idet det fremgar af sagen, at husforsikringen har deekket TV-inspektion
samt en raekke utzetheder i rgr bade inden og udenfor bygningen — finder naevnet, at klageren
ikke har bevist, at faktura 301977 vedrgrer lovligggrelse af stik- og kloakledninger i jorden uden
for bygningen eller andre daekningsberettigende forhold i gvrigt. Neevnet kan derfor ikke kriti-
sere, at selskabet har afvist at daekke faktura 301977. Naevnet bemaerker, at klagerens udvide-
de dakning alene dakker lovligggrelse af - og ikke skjulte fejl ved stik- og kloakledninger i jor-

den uden for bygningen.

Navnet finder endvidere, at klageren ikke har godtgjort, at ulovligheder vedrgrende spilde-
vandsledninger har medfgrt fglgeskader pa kaelderen. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at sel-

skabet har afvist at daeekke klagerens krav pa maling af fugtskadede kaeldervaegge.

Henset til sagens udfald, og da der ikke er tale om udgifter til advokat, der er afholdt, finder
nzaevnet ikke grundlag for at paleegge selskabet at daekke 20.000 kr. til professionel juridisk bi-

stand.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at der er tale om en skjult fejl pa en spilde-
vandsledning, som har medfgrt ophobning af spildevand og fugt i keelderen, at der er tale om
en hgj kaelder, som er godkendt til beboelse, og at selskabet ikke har udvist samarbejdsvilje —
kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Svend Bjerg Hansen



