Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 18. maj 2022 blev i sag nr. 96899:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har salgeransvarsforsikring. | klageskema af 26/5 2021 til naevnet har klage-
rens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Med henvisning til seelgeransvarsforsikring ... version 2432006 adviserede forsikringstager den 24.
januar 2019 over for Nykredit Forsikring (nu Gjensidige) om den mod forsikringstageren anlagte
retssag. Forsikringsselskabet er Ipbende blevet orienteret og har modtaget alle processkrifter i sa-
gen. Efter hovedforhandlingens bevisfgrelse og lige inden procedure foreslog retten forlig i sagen.
Pa baggrund af rettens tilkendegivelse blev et indenretligt forlig indgaet. Forsikringsselskabet ac-
cepterede efter omstaendighederne at fravige krav anfgrt i forsikringsbetingelserne. Dog stillede
forsikringsselskabet szerlige betingelser til indholdet af rettens tilkendegivelse. Disse betingelser
imgdegik rettens efterfglgende meddelelse, og alligevel argumenterer forsikringsselskabet nu for
afslag baseret pa de betingelser, som de tidligere havde fraveget.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At forsikringsselskabet genoptager sagsbehandlingen og yder forsikringstageren daekning iht. det
indenretlige forlig."

Selskabet har i brev af 9/7 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget vores forsikringstagers advokats klage over afslag pa daekning pa under szlger-
ansvarsforsikring.

Vores forsikringstager [Klager] har pr. 1. august 2017 tegnet salgeransvarsforsikring for hvilken
vilkar 2432008 (bilagt klagen) er geeldende.



Ankenaevnet for Forsikring

2. 96899

Sags baggrund

Den 25. januar 2019 anmeldes muligt krav under policen, idet Klager er staevnet af kgber af ejen-
dommen for fejl og mangler ved den solgte ejendom. Advokaten fremsender steevning med ud-
kast til spgrgetemaer (draen/kaelder og forurening) samt svarskrift (bilag A, B, C og D). Vi kvitterer
for anmeldelsen den 28. januar 2019.

Herefter modtager vi ikke yderligere fra Klager eller advokaten fgr den 8. januar 2021, hvor advo-
katen sender udskrift af retsbog med anmodning om afregning af forligsbelgbet overfor Klager.

Vi kan konstatere, at der er indgaet forlig uden forudgdende kontakt til os, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 13.2. Til brug for vurdering anmoder vi om naermere oplysninger om Rettens tilken-
degivelse, som modtages den 26. januar 2021. Den 12. februar 2021 afslar vi deekning jf. forsik-
ringsbetingelserne, da tilkendegivelsen anfgrer, at 'sags@gte var erstatningsansvarlig for de kon-
staterede mangler ved ejendommens draen, idet arbejdet var udfgrt af sagsggte selv'.

Advokaten paklager afggrelsen. Ved revurdering den 3. maj 2021 fastholdes, at Retten ved tilken-
degivelsen ma have fundet, at sagsggte har handlet groft uagtsomt, jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 13.3.

Herefter indbringes sagen for Ankenaevnet for Forsikring.
Sagens fulde korrespondance er vedlagt klagen.

Vurdering

Indledningsvist skal vi oplyse, at vi ikke som oplyst af advokaten har modtaget alle sagens proces-
skrifter eller Igbende er orienteret om sagen. Vi har derimod alene modtaget indledende proces-
skrifter mv. jf. bilag A, B, C og D.

Pa baggrund af bilag A, B, C og D konstaterer vi at mangelsagen omhandler vand-
/fugtindtraengning i keelder pa grund af forhold ved etableret draen samt forurening.

Rettens oplyser pr. 26. januar 2021:

'Ved hovedforhandlingen fremkom retten med en begrundet tilkendegivelse, hvorefter sagsggte
var erstatningsansvarlig for de konstaterede mangler ved ejendommens drzen, idet arbejdet var
udfgrt af sagsagte selv'

Vi kan herefter konstatere, at krav vedrgrende forurening er frafaldet eller pa anden made udga-
et, og sagen alene omhandler draen.

| tilkendegivelsen betoner Retten, at sagsggte er erstatningsansvarlig, da 'arbejdet var udfgrt af
sags@gte selv'. Etablering af draen kraever autorisation, og skal udfgres af autoriseret kloakmester.
Retspraksis statuerer udfgrelse af autoriserede arbejde uden den ngdvendige autorisation som
groft uagtsom, jf. ex. artikel bilag E samt U2013.303V.

Vi ma herefter udlede, at Retten finder, at sags@gte er ansvarlig pa et groft uagtsomst grundlag,
hvorefter forholdet ikke er omfattet af daekning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 13.3.
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Henvisning til AK 83493 forekommer ikke umiddelbart relevant, idet vi dog for god ordens skyld
skal oplyse, at vi netop i deekningsvurderingen forholder os konkret til sagens oplysninger samt
Rettens tilkendegivelse."

Klagerens advokat har i kommentar af 15/7 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indklagede skrev til klager den 28. januar 2019:

'Hvis du skulle blive palagt at betale udgifterne til udbedring af manglerne, beder vi dig vende til-
bage til os, hvorefter vi vil tage stilling til en eventuel daekning over salgeransvarsforsikringen i
henhold til den gvrige del af forsikringsbetingelserne', jf. medfglgende e-mail herom.

| overensstemmelse hermed modtog indklagede 'den samlede fil' (alle retssagens processkrifter,
bilag mv.) den 9. januar 2021, jf. medfglgende e-mail herom.

Af retssagens bilag N fremgik det, at [kloakmester], som havde udf@rt draenet, netop var autorise-
ret pa tidspunktet for arbejdets udfgrelse.

Klagers krav om daekning over slgeransvarsforsikringen fastholdes derfor."

Selskabet har i kommentar af 7/9 2021 til navnet bl.a. anfgrt:

"Vi har modtaget supplerende fra Klagers advokat, herunder mail af 9. januar 2021 fra Klager til
Klagers advokat, sendt cc info@gjensidige.dk med link til samlede fil.

Mailen med link er desvaerre ikke modtaget i sagen, og vi har derfor ikke sagens procesindlzeg. Vi
skal derfor venligst anmode Advokaten om at sende os alle manglende processkrifter, saledes at
vi kan behandle og vurdere sagen pa det fulde grundlag."

Selskabet har i brev af 2/11 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi har modtaget og gennemgaet sagens processuelle bilag i retssagens materialesamling, og ma
meddele, at disse ikke giver os anledning til at a&ndre vores vurdering i hgringssvar 1.

Ad konstaterede forhold pG ejendommen

Ved undersggelse af de faktiske forhold (materialesamlingens bilag 6, side 163 — 165 samt skg@ns-
forretning side 222-251, saerligt spgrgsmal 4-6 med svar, side 224-26 samt SS3, side 247), er der
konstateret fejl ved udfgrelse af bl.a. nyere dreaenlgsning bade langs fundament ved graveprgver
mod vest samt gst og i kaelderen. Vi noterer os, at der ikke alene er tale om udfgrselsfejl, men og-
sa fejl i selve tilslutningen af dreenlgsninger.

Sk@nsmanden estimerer at det nyere dreen er udfgrt i 2011 og sags@gers krav kan opggres til i alt
205.000 kr., altsa reetablering i det hele samt vaerditilvaekst.

Ad tilbud og udfgrt arbejde

Pa baggrund af det modtagne, kan vi konstatere, at Klager indhenter tiloud pa udfgrelse af dreen
ved facade mod vej (vest (salgspraesentation i bilag 3, materialesamlingens side 199-206)). Af de
specificerede tilbud fra bade [entreprisefirma 1] samt [entreprisefirma 2] v/[kloakmester] kan vi
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konstatere, at der er tale om etablering af egentlig draenlgsning langs facade mod vej svarende til
7 m, jf. retssagens materialesamling bilag J og K, side 50-54. Der er ikke fremlagt faktura for udfegrt
arbejde i forhold til disse tilbud.

Derimod er fremlagt faktura fra [entreprisefirma 2] for udfgrelse af fugtsikring i form af to tilbage-
Igbsstop, jf. materialesamlingen bilag C, side 55-57.

Sagens samlede materiale indeholder ikke dokumentation for at det nyere draen fra 2011 er ud-
fert af autoriserede kloakmester.

Ad procestilvarsling
Vi noterer os, at Klagers Advokat har procestilvarslet den szelger, som Klager erhvervede ejen-
dommen fra i forbindelse med skgnsforretningen om asbestforureningen.

Asbest forreningskravet er frafaldet i forleengelse af skgnsforretningen

Ad sags@gers pdstandsdokument
Sagsgger fastholder sit anbringende (side 30) i form af:

'sags@gtes grove uagtsomhed bade i relation til selve udfarelse af det autorisationskraevende ar-
bejde, der er sket som selvbyg og dels i forbindelse med afgivelse af urigtige oplysninger i forbin-
delse med salget bevirker, at sagsggte er erstatningsansvarlig uanset, der mdtte vaere dele af ar-
bejderne, der mdtte vaere daekningsberettiget under forsikringen.'

Klager bestrider som sagsggt i sit pastandsdokument at have udfgrt autorisationskraevende arbej-
de, men uden at der fremlaegges nogen form for dokumentation for hvilken kloakmester, der har
udfgrt og godkendt arbejdet.

| overensstemmelse med dette noterer vi os, at der heller ikke er sket procestilvarsling af repara-
tgr/kloakmester til skgnsforretning om draenforhold pd sammen made som der er sket procestil-
svarlige af den saelger, som Klager erhvervede ejendommen fra i forbindelse med skgnsforretnin-
gen om asbestforureningen.

Vi noterer os videre, at reparatgr eller kloakmester er adciteret under sagen.

Sammenfatning
Pa baggrund af materialesamlingens bilag kan vi konstatere, at sagsgger frafalder krav om forure-
ning, hvorefter sagen alene omhandler draen som er fejludfgrt.

Klager har ikke under sagen fremlagt dokumentation for, at draen er udfgrt, tilsluttet og godkendt
af autoriserede kloakmester. Det arbejde, som er udfgrt af [entreprisefirma 2] (bilag C) vedrgrer
ikke kravet i denne sag. Dette understgttes ogsa af det forhold, at [entreprisefirma 2] ikke er adci-
teret under sagen eller som det mindste procestilvarslet ved skgnsforretningen.

Som kendt er Retten bundet af parternes pastande og anbringender. Vi kan konstatere, at Rette
ved den efterfglgende tilkendegivelse fastslar, at:
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'sags@gte var erstatningsansvarlig for de konstaterede mangler ved ejendommens drzen, idet ar-
bejdet var udfert af sagsggte selv'.

Vi fastholder herefter at pa det foreliggende grundlag ma vi laegge til grund, at der er tale om ud-
fgrelse af autorisationskraevende arbejde, som faktisk er udfgrt uden den forngdne autorisation,
hvilket er udtryk for grov uagtsomhed jf. retspraksis. Forholdet er derfor ikke omfattet af slger-
ansvarsforsikringen, jf. betingelsernes punkt 13.3."

Klagerens advokat har i kommentar af 10/11 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som det fremgar af duplik af 18. november 2020 (den samlede fil side 26) lykkedes det fgrst me-
get sent i sagen, at opspore den handvaerker, som havde udfgrt det nye omfangsdreen, idet hand-
veerkeren var gdet under jorden — efter oplyste grundet et millionkrav mod ham.

Indklagede laegger med urette til grund, at sagsgger i den oprindelige sag havde ret i, at klager
(sagspgte) selv havde udfgrt autorisationskreevende arbejdet. Dette var alene en beskyldning,
som desveerre fik lov til at sta til troende indtil den udfgrende handveerker blev fundet.

Det er korrekt, at sagsggte ikke kunne fremfinde fakturaen pa arbejdet. Handvaerkeren ligesa. Det
andrer dog ikke pa, at beskyldningen om grov uagtsomhed mod sagsggte ikke kunne fastholdes,
hvilket netop var arsagen til, at forliget kunne gennemfg@res — ellers havde sags@ger naturligvis
fgrt sagen til dom.

NB. Den konkrete handvaerker fremgar af sagsggtes pastandsdokument (den samlede fil side 35)."

Selskabet har i brev af 2/12 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad lokalisering af kloakmester
Det forhold, at kloakmesteren evt. fgrst lokaliseres som anfgrt af modparten er ikke i sig selv til
hinder for adcitation.

Ad eget arbejde
Der er intet i sagen, som indikerer, at kloakmesterens vidneudsagn i Retten skulle bevirke, at pa-
standen om 'eget arbejde’ blev tilbagevist.

Forholdt det sig sadan ma vi formode, at Retten i sin efterfglgende udtalelse af 26. januar 2021
om tilkendegivelsen netop vil betone dette. Dette er ikke tilfeeldet, idet Retten netop angiver:

'Ved hovedforhandlingen fremkom retten med en begrundet tilkendegivelse, hvorefter sagsggte
var erstatningsansvarlig for de konstaterede mangler ved ejendommens draen, idet arbejder var
udfart af sagsagte selv'

Det er heller ikke vores opfattelse, at dette skulle motivere sagsgger til forlig, hvilket vi stgtter pa,
at Retten i den nzevnte efterfglgende skriftlige tilkendegivelse anfgrer:

'Henset til at der i tilstandsrapporten var anfgrt forhold omkring fugt i kaelderen, burde sagsgger
dog ogsd selv have unders@gt dette naermere inden kgbet'
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Ad manglende faktura

For sa vidt angar manglende faktura kan vi ikke tillaegge dette videre vaegt, da der end ikke er
fremlagt tilbud fra Kloakmesteren for dette arbejde. Vi bemaerker, at Kloakmesteren alene havde
afgivet tilbud pa 7 m draen langs facade mod ve;j."

Klagerens advokat har i brev af 13/1 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagen var omfattet af retshjeelpsdaekning og kunne ikke baere en adcitation af en person, som ik-
ke ville findes pga. darlig gkonomi. Sagsggte var maksimalt daekket op til kr. 200.000, jf. uploade-
de forsikringspolice, og alene omkostningerne til modparten udgjorde kr. 147.337,50, jf. uploade
de retsbog, sa jeg matte som sagsggtes advokat reducere mit honorar.

At sagsgger selv burde have undersggt de tvivisomme forhold (jf. iseer diskrepansen mellem de to
tilstandsrapporter) naermere, var ikke nyt i sagen (jf. allerede side 196 i den tidligere uploadede
samlede fil). Nyt var fremkomsten af den autoriserede kloakmester, som havde udfgrt den sene-
ste del af omfangsdraenet (de 7 meter langs facaden mod vejen). Husk p3a, at der var et gammelt
omfangsdraen i forvejen, og at der i sags@gtes ejertid kun blev lagt nyt omfangsdraen pa oven-
nzavnte ene side af huset.

Jeg skal understrege, at arbejder udfgrt af sags@gte selv ikke var autoriserede arbejder.

Dette blev bevist under hovedforhandlingen, hvorfor forligsmuligheden opstod."

Selskabet har i brev af 4/2 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad retshjaelpsdaekning

Vi er uforstaende overfor Klagers advokats synspunkt om, at retshjeelpsdaekningen ikke kunne
bzere en adcitation. Klagers advokat fastholder, at det i sagen omhandlende dranarbejde er ud-
fgrt af den pagaldende kloakmester ([kloakmester], [entreprisefirma 2]).

Det er vores opfattelse, at ved at inddrage kloakmesteren i sagen (formentlig ogsa blot ved klo-
akmesterens vidneforklaring) brude have klargjort for Retten, hvilket arbejde der faktisk var ud-
fert af den pagaldende kloakmester. Hermed var der banet vej for en sag/et krav overfor kloak-
mesteren samt efter advokatens pastand ogsa en friholdelse af klienten.

Uanset, at vi mener, at retshjaelpsforsikringen er naervaerende sag uvedkommende, skal vi be-
maerke, at i vores optik burde inddragelsen af kloakmesteren, som Klager haevder har udfgrt ar-
bejdet, under alle omstaendigheder medfgrer, at Klagers ikke ville fa palagt procesomkostninger i
det omfang, som tilsyneladende er sket.

Yderligere skal vi bemaerke, at uanset den meget sympatiske beslutning, sa er det advokaten valg
at nedszette sit honorar. Advokaten vil have adgang til et direkte krav overfor Klienten for den del
af advokatens honorar, som ikke kan afregnes overfor retshjaelpsforsikringen pa grund af opbrugt
daekningssum.
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Ad gammelt omfangsdraen
Det er korrekt, at denne sag ikke omhandler det gamle omfangsdraen (nord og syd), som allerede
var lagt ved Klagers overtagelse af ejendommen.

Denne sag omhandler dokumenterede fejl ved udfgrelse af nyere dreen bade langs fundament
ved graveprgver mod vest samt gst og i kaelderen, jf. sagens skgnserklaering. Skensmanden esti-
merer at det nyere draen er udfgrt i 2011, altsa i Klagers ejertid.

Derudover skal vi bemaerke, at der ikke er fremlagt dokumentation i form af faktura for udfgrt
draenarbejde, heller ikke de 7 meter draen langs facade mod vej, som Klager anfgrer er udfgrt af
kloakmesteren ([kloakmester], [entreprisefirma 2]).

Vi henviser i gvrigt til vores hgringssvar 2 afsnit Ad konstaterede forhold pa ejendommen, Ad til-
bud og udfgrt arbejde og Sammenfatning."

Klagerens advokat har i kommentar af 8/2 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad retshjzelpsdaekning:

Lad mig omformulere, hvad jeg tidligere har forsggt at forklare med almindelige ord: '‘Man kan ik-
ke plukke haret af en skaldet'. Vi havde intet faet ud af at adcitere [kloakmester] — andet end
yderligere udgifter, som ikke ville kunne omfattes af retshjeelpsdaekningen. Bemaerk i den forbin-
delse, at vi fgrst fandt ham meget sent i forlgbet, fordi han havde holdt sig skjult fra kreditorer. Til
gengeaeld opnaede vi, at han gav mgde i retten. Og arsagen til, at jeg nedsatte mit honorar var der-
for ikke udelukkende sympatisk, men ogsa at jeg var bundet af uploadede forsikringsbetingelser
punkt 11.1.

Ad gammelt omfangsdraen:
Det er korrekt, at denne konkrete faktura var bortkommet, men der foreld bade tilbud og vidne.
Dokumentation herfor er tidligere uploadet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Naevnet har blandt
andet modtaget tilbud af 15/10 2010 pa "etablering af draen pa gavlen af huset mod vejen ca. 7

m" fra kloakmester. Af mail af 16/10 2011 fra klageren til kloakmester fremgar bl.a.:

"Tak for tilsendte, jeg har gaet og taenkt pa at jeg nok ogsa gerne vil have skaret en rende i keel-
dergulvet langs med keeldervaeggen pa ca. 30-40 cm, so vi lige nedte da du var herude. Det drejer
sig om en rende pa ca. 15 m. hvor der bliver gravet 10- 20 cm ned og lagt en draenslange og fyldt
op med sten for til sidst at blive stgbt gulv gen.

Det burde veere lige til at ga til da keelderen en tom lige nu sa det drejer sig om at fa skaret beto-
nen og lige gravet lidt ned og lagt draenet, haber du kan prisseette dette ud fra min forklaring."
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Nzevnet har ogsd modtaget mail af 30/11 2020 fra Sikkerhedsstyrelsen, hvori det oplyses, at

entreprisefirma 2 ved kloakmester havde kloak autorisation i perioden 2011/2012.

Af staevning af 19/12 2018 fremgar bl.a.:

"PASTAND:
Sagsggte tilpligtes til sagsgger at betale kr. 741.543 med tilleg af procesrente af kr. 541.543 fra 2.
november 2018 til betalingen sker og af kr. 200.000 fra sagens anlaeg til betaling sker.

Denne sag drejer sig om krav i anledning af fejl og mangler ved ejendommen.

SAGSFREMSTILLING:
Sags@gerne kpbte ved kpbsaftale af 21. april 2017 ejendommen ... af sags@gte, jf. bilag 1.

Overtagelsen fandt sted den 1. august 2017 og kgbesummen var kontant kr. 3.000.000.
Sags@gerne konstaterede i Igbet af vinteren 2017/2018, at ejendommens keaelder er voldsomt pla-
get af vandindtraengning igennem vaegge og gulve, og at keelderen dermed ikke har de anvendel-

sesmuligheder, som der med salgsmaterialet er stillet mine sagsgger i udsigt.

Af salgsopstillingen og den forud for handlen udleverede boligprasentation, der fremlaegges som
bilag 3, er sagsggerne oplyst blandt andet fglgende om ejendommen:

'God og t@r keelder med flot renoveret badevaerelse med separat bruseniche. Herudover indehol-
der keelderen et viktualierum, 2 disponible rum (et anvender nuvaerende ejer til gaestevaerelse)'.

Det fremgar af kpbsaftalens punkt 5, at handlen er omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom, idet sagsggte i forbindelse med handlen har udleveret tilstandsrap-

port af 23. marts 2017, jf. bilag 4 samt ejerskifteforsikringstilbud af 24. marts 2017 fra ...

| tilstandsrapporten har den bygningssagkyndige oplyst, at der er fugtopstigning i kaelderveegge,
men at der ikke er malt forhgjet fugt. Forholdet er givet karakteren K1.

Under szelgeroplysningerne i tilstandsrapporten har sagsggte svaret benaegtende til fglgende
spgrgsmal:

Pkt. 5.1. Har du Kendskab til, at der er traengt vand gennem kaelderydervaegge eller op gennem
gulvet (ikke gennem gulvaflgb)

Pkt. 5.1. Har du kendskab til, at der har vaeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller insekt-
skader i kaelderen.

Under punkt 5.3. har sagsggte svaret bekraeftende pa fglgende spgrgsmal:
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'Har du kendskab til at der er helt eller delvist draen langs husets fundament.' Der er tilfgjet fol-
gende note: 'Der skulle udvendigt veere dran hele vejen rundt, der er gravet draen ned i keelder-
gulv ogsa'.

Under pkt. 5.4. har sagsggte svaret bekraeftende pa fglgende spgrgsmal:

'Har du kendskab til, at der er en grundvandspumpe.' Der er tilfgjet fglgende note: 'l keelder ved
varksted og den virker fint udskiftet 2015'.

Sagsggerne har under perioder med regn oplevet massive problemer med vandindtrangning
gennem vaegge og gulv, hvilket star i kontrast til de oplysninger, sagsggte har givet i salgsmateria-
let, herunder i tilstandsrapporten.

Sags@gerne har ladet ejendommens kloakinstallationer og omfangsdraen gennemga af autoriseret
kloakmester ..., som har konstateret alvorlige og omfattende ulovligheder og fejl ved installatio-

nerne.

Sagsggte har tidligere, i en for handlen ikke geeldende tilstandsrapport af 25. august 2016, oplyst
fglgende om kaelderen:

S&lgers oplysninger om ejendommen - fortsat

Ja Nej Ved
e
5.1 Er der ksslderkrybeksiderventiierat hulmm? E D D
5.2 Er adgangen til krybek aslder blokeret? O = Od
Hwis ja. hvordan?
5.3 Har der vaeret treengt vand gennem kalderyderveegge eller op gennem gulvet (ikke H O O
gulvaflab)?
Hvis ja, hwor o hvor ofte?
Meget sj=ldent, vi har brugt kalder til beboelse
54 Har der vaeret kenstatere! fugtproblemer | igelderen/krybekasideren/ventierede = O O
hulrum?
Hwis ja, hwor?
far dr=n blev etableret i kalder
3.5 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament? 73| | O

Huvis ja, hvor og hvorndr er det etableret?
der er gammelt fra fer min tid og nyt fra 3-4 ar siden
58 Er der an grundvandspumpa? E O O
Hvis ja_ hworog fu'ge'er pumpen‘?
i kzlder og ja den fungerer

Sagsggtes oplysninger i den tidligere rapport er pa vaesentlige punkter uoverensstemmende med
de oplysninger, sagsggte har givet i den for handlen geeldende tilstandsrapport. Den tidligere ud-
arbejdede rapport fremlaegges som bilag 5.

Sagsggerne havde fgr Deres kgb af ejendommen modtaget ovennavnte tilstandsrapport pr. mail,
men havde ikke haftet sig naermere ved indholdet, idet der var udarbejdet en ny tilstandsrapport
for ejendommen.

Havde sagsggerne kendt til de alvorlige problemer med vand i keelderen, havde sagsggerne sand-
synligvis ikke kgbt ejendommen og for alle tilfaelde kun k@bt den med et betydeligt afslag, svaren-
de til udbedrings- og afhjaelpningsomkostningerne.
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Sags@gerne har ladet kloak og dreeninstallationerne gennemga af kloakmester ... har, jf. mail af
30. maj 2018, der fremlaegges som bilag 6, anslaet udgifterne til udbedring af de fejlbehaeftede og
ulovlige kloak og draeninstallationer til fglgende:

Sagsggernes forelgbigt opgjorte erstatningskrav som fglge af vandindtraengning i kaelder og man-
gelfuldt draen kan herefter samlet opggres som fglger:

Udgifter til kloakmester kr. 447.187,00

... undersggelsesomk., bilag 7 kr. 38.531,00

... rapport, bilag 8 kr. 12.437,50

Afrensning af skimmel, bilag 9 kr. 43.387,50

| alt kr. 541.543,00
--000000--

Sagsggerne har i forbindelse med opgravning ned til fundamentskant, for konstatering af draenets
tilstand, endvidere konstateret omfattende asbestforurening i jorden omkring huset NV-side og
under den af sagsggte etablerede flisebelagte indkgrsel.

Pa det foreliggende grundlag ma det laegges til grund, at sagsggte i forbindelse med etablering af
omfangsdraen og nylaegning af fliser i indkgrsel har kunne konstatere, at jorden var asbestforure-
net. Det ggres geeldende at sagspgte forsaetligt eller uagtsomt har fortiet oplysninger herom og
derfor er erstatningsansvarlig for oprensningsomkostningerne/ vaerditabet.

Sagsggernes samlede krav pa erstatning/afslag i kebesummen er derfor forelgbig opgjort til:

Vandindtrangning/dreaen: kr. 541.543,00

Asbestforurening: kr. 200.000,00

| alt kr. 741.543,00
--000000--

Sagsggerne gnsker at fastsla forureningens omfang og oprensningsomkostningerne ved et af ret-
ten udmeldt syn og sken.

Endvidere gnsker sagsggerne at fa fastsldet udbedringsomkostningerne vedr. vandindtraengning i
kaelder/uvirksomt draen ved et af retten udmeldt syn og skgn.

PROCESSUELLE OPFORDRINGER:

Sagsggte opfordres (1) til at fremlaegge tilbud og faktura pa arbejde pa nyetableret omfangsdraen
og draen under kaldergulv. Safremt opfordringen ikke opfyldes ggres det geeldende, at det skal
legges til grund, at arbejdet er udfgrt som selvbyg og dermed udf@rt ansvarspadragende groft
uagtsomt.

Sags@gte opfordres (2) til [at] fremlaegge tilbud og faktura pa udfgrt arbejde pa ejendommens
tag, samt faktura pa deponeringsafgift for bortskaffelse af ejendommens tidligere tagmateriale.

ANBRINGENDER:
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Til stgtte for den nedlagte pastand ggres det gaeldende,

at sagsggte ved sine szlgeroplysninger om ejendommen enten svigagtigt eller groft uagtsomt
har givet sagsggerne et helt forkert og langt bedre indtryk af keaelderens stand og brugbarhed,
end der reelt er grundlag for.

at sagsggerne har betalt for meget for ejendommen nar der henses til de alvorlige mangler
ejendommen lider under

at  sagsggte med sxlgeroplysningen i salgsopstillingen og i preesentationsmaterialet har ydet ga-
ranti for, at keelderen er tor og for alle tilfelde ikke lider af vandindtraengning

at idet sags@gte savel har ydet garanti som udvist grov uagtsomhed eller svig, er sagsggt erstat-
ningsansvarlig overfor sagsggerne med belgb svarende til udbedringsomkostningerne for-
bundet med at opna en tgr kalder

at sagsggte culpgst har tilsidesat sin loyale oplysningspligt i relation til asbestforurenet grund og
derfor er erstatningsansvarlig herfor

at sagsg@gte alternativt er pligtig at betale sagspgerne afslag i kpbesummen svarende til udbed-
ringsomkostningerne

at sagsegte vedrgrende forhold uden for bygningen er erstatningsansvarlig og/eller pligtig at
svare afslag i kebesummen efter dansk rets almindelige regler"

Af svarskrift af 24/1 2019 fremgar bl.a.:

"PASTAND:
Frifindelse.

| tillaeg til bemaerkningerne i bilag 13 har sagsegte felgende supplerende sagsfremstilling og an-
bringender:

SUPPLERENDE SAGSFREMSTILLING:

Draen og keaelder:

Sagsggte k@bte sagens ejendom den 10. marts 1992 med overtagelse den 1. maj 1992, jf. kgbsaf-
talen som fremlaegges som bilag B. Pa kgbsaftalens side 8 fremgar det, at keelderen over for sag-
sggte blev betegnet som ‘Tgr brugbar kaelder'. | forhold til sagsggerne blev kalderen tilsvarende
betegnet som 'God og tgr kaelder’, jf. bilag 2, side 1.

| 2011 havde sags@gte en skade, hvor der kom vand op ad aflgbet i kaelderen. | tillaeg til skadens
udbedring fik sagsggte etableret draen langs husets gavl mod vejen og gravet dreen ned i kaelder-
gulvet. Begge dele blev udfgrt af aut. kloakmester jf. bilag C. Sagsggtes eget arbejde fremgar af bi-
lag D. Murer, maler, el og vvs-arbejder blev i tilleeg hertil betalt af sagsggtes forsikringsselskab.
Keeldervaeggene blev udfgrt af murermester, jf. bilag E. Herved er ogsa sagsggernes opfordring (1)
besvaret.

Med henvisning til staevningen, side 3, tredjesidste afsnit, modtog sagsggerne ubestridt den tidli-
gere udarbejdede tilstandsrapport med praciserende oplysninger inden deres kgbsbeslutning —
naermere bestemt den 13. marts 2017. Sagsggerne fik fremvist ejendommen fgrste gang den 14.
marts 2017. Den seneste tilstandsrapport blev sendt til sagsggerne den 24. marts 2017. Den 31.
marts 2017 besigtigede sagsggerne ejendommen sammen med en kollega fra det VVS og kloak
firma, som han ogsa selv var/er ansat i. Den 20. april 2017 underskrev sagsggerne kgbsaftalen.
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Med henvisning til kgbsaftalen, side 4, fremgar det, at sagsggerne har vaeret repraesenteret af ad-
vokat i forbindelse med deres boligkgb. | den seneste tilstandsrapport er der pa side 6 henvist til
den tidligere tilstandsrapport. Sagsggerne havde saledes rig mulighed for inden kgbet at fremsaet-
te, hvad sagsggerne nu betegner som oplysninger der pa vaesentlige punkter er uoverensstem-
mende med de tidligere oplysninger. Som dokumentation for, at dette ikke skete, fremlaegges
sagspgernes tillaeg til kgbsaftalen som bilag F-H.

Tilsvarende gav oplysningen i den seneste tilstandsrapport om, at der 'skulle’ vaere draen hele ve-
jen rundt heller ikke anledning til yderligere fra sagsggernes side.

| stedet valgte sagspgerne at tegne udvidet ejerskifteforsikring, og ma derved patage sig den
standpunktsrisiko, der er forbundet med den beslutning.

ANBRINGENDER:
Til stgtte for sagspgtes pastand gores fglgende anbringender gaeldende:

Draen og kzelder:
Sagsggte har ikke udvist svig eller grov uagtsomhed:

Sagsggte ville forbedre kaelderen, da den alligevel havde veeret udsat for en forsikringsdaekket
skade og kalderen saledes alligevel var ryddet. Arbejderne blev bestilt hos og udfgrt af handveer-
kere, som burde have forudsaetningerne for at vurdere, hvorvidt dette var gode eller darlige Igs-
ninger for eiendommen.

Sagsggte oplevede efterfglgende meget sjeeldent vandgennemtraengning i kaelderen, og har aldrig
oplevet problemer i det omfang, som sagsggerne pastar.

'‘God og ter kaelder' er almindelig anvendt ejendomsmaeglerjargon, der ikke kan betragtes som en
tilsikring — og da slet ikke sammenholdt med det i tilstandsrapporterne oplyste, herunder er der i
begge tilstandsrapporter pa side 9 henholdsvis side 10 angivet, at 'Der er fugtopstigning og fugt-
gennemtraengning i kaeldervaegge'. Dette gav ikke sagsggerne anledning til at stille uddybende
spgrgsmal, men sagsggerne foretog naermere undersggelser.

Den ene af sagsggerne var og er selv ansat som svend i det VVS og kloak firma, som nu har oplyst
om fejl ved det udfgrte draenarbejde. Fejl, som blev eller burde have vzaret konstateret inden kg-
bet. Det er skeerpende omstaendighed, at en kollega fra selv samme firma sammen med sagsg-
gerne besigtigede ejendommen, herunder kzlderen og kloak-forholdene, inden kgbet.

Sagsggerne har ikke betalt for meget for ejendommen, men har foretaget en kalkuleret risiko,
som fgrte til, at sagsggerne valgte at tegne en udvidet ejerskifteforsikring.

Sagsggte er ikke erstatningsansvarlig over for sagsggerne, herunder har sagsggerne ikke krav pa
at opna en permanent tgr kaelder.

Sags@gte bestrider sagsggernes opggrelse af kravet, herunder szerligt omkostningerne til den ene
af sagspgernes egen arbejdsplads, jf. naermere under processuelt i gvrigt.

Forurening:
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Sags@gte er ikke blevet oplyst om eller har selv konstateret nedgravede tagplader pa ejendom-
men, og er dokumenterbart ikke selv skyld i en eventuel asbestforurening. Sagsggte har saledes
ikke handlet culpgst, som det er gjort geeldende af sagsg@gerne. Hvis sagsggerne vil sikre sig mulig-
heden for at ggre ansvarsgrundlaget geeldende, kan sagsggerne medindstaevne den forrige ejer af
ejendommen, som sagsggerne forelgbigt har reserveret som deres vidne."

Af duplik af 18/11 2020 fremgar bl.a.:

"VIDNER:
Det er lykkedes at opspore aut. [kloakmester], som skal afgive vidneforklaring om sin udfgrelse af
det autorisationskreevende arbejde."

Af syn- og sk@nserklaering fremgar bl.a.:

"Spgrgsmal 1:
Skgnsmanden bedes oplyse, om der kan konstateres skimmeldannelse og andre fugtskader i
ejendommens kaelder.

Svar pa spgrgsmal 1:

Skgnsmanden konstaterer vaesentlig skimmeldannelse udtaget fra prgve 1 og 3. pd prave 2 er ni-
veauet lavere men dog pd et B niveau. Ligeledes kan der konstateres opfugtning af vaegge under
jordniveau i rum 1,2,3,6 i ejendommens kaelder. Se maleresultater nedenfor

Mycometer-niveauer for prgve 1 og 3 (udtaget i rum 1 og 3) er veesentligt forhgjede i forhold til
normalt baggrundsniveau som fglge af skimmelsvampeveekst. Prgve 2 vurderes lettere forhgjet og
over det normale baggrundsniveau. Se analyseresultater nedenfor.

Spgrgsmal 2:
Safremt spgrgsmal 1 besvares bekrzeftende, bedes skensmanden oplyse, hvad der skgnnes at vae-
re arsagen til de konstaterede fugtskader.

Svar pa spgrgsmal 2:
Skgnsmanden vurderer at drsagen til de konstaterede fugtskader er manglende draening omkring
kaelderen, samt manglende fugtsikring pa kaelderens ydervaegge.

Spgrgsmal 3:

Skensmanden bedes oplyse, hvor sandsynligt det er, at der kan treenge vand op gennem gulve (ik-
ke aflgb) eller igennem kzeldervaegge, nar det regner enten kraftigt eller under en laengere perio-
de.

| bekraeftende fald bedes skgnsmanden oplyse, om dette vurderes at vaere et nyopstaet problem
opstaet efter den 1. august 2017.

Svar pa spgrgsmal 3:

Skgnsmanden finder det meget sandsynligt, at der ledes vand gennem g@st og vestvendte keaelder-
vaegge grundet fejludfgrte draen samt manglende fugtsikring. | gulve samt gvrige vaegge finder
sk@gnsmanden det sandsynligt at der vil optraede fugtindtraengning ved regnskyl.
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Sk@nsmanden vurderer, at der ikke er tale et nyopstdet problem som er opstdet efter den 1. au-
gust 2017.

Spgrgsmal 4:

Skgnsmanden bedes oplyse:

a) om der kan konstateres monteret omfangsdraen rundt om huset og under kaeldergulvet, jf. det
i bilag 4, side 16 oplyste og i bekraeftende fald:

b) om disse dreen med tilhgrende draenplader mv. vurderes korrekt anlagt og tilkoblet til aflgbs-
brgnde

c) om grundvandspumpe kan konstateres korrekt monteret og tilsluttet til aflgbsledningerne

d) om disse dreen/draenplader og grundvandspumpen er er effektive saledes de sikrer mod fugt-
og vandindtraengning i kelderen

Svar pa spgrgsmal 4:

a) Skensmanden kan konstatere, at der er monteret et gammelt ler-omfangsdraen rundt om huset
(konstateret i udgravninger mod @st og vest) Der kan ikke konstateres draen under kaeldergul-
vet, jf. det i bilag 4, side 16 oplyste. Pumpebrgnd i fyrrum ses ikke tilsluttet dreen. Der er alene
boret huller i plast i brgnden. Ligeledes kan der i udgravning pa @stgavl konstateres et fejlud-
fort hgjtliggende plastdreen.

b) De omtalte draen med tilhgrende draenplader (draenplader alene konstateret mod vest) vurde-
res ikke korrekt anlagt og vurderes ikke tilkoblet til aflsbsbrgnde.

¢) Grundvandspumpe kan ikke konstateres korrekt monteret og tilsluttet til aflgbsledningerne.
Skansmanden laegger undersggelserne i sagens bilag 6 til grund for besvarelsen.

d) Dreen/draenplader og grundvandspumpen vurderes ikke effektive sdledes de sikrer mod fugt- og
vandindtraengning i keelderen. Skansmanden vurderer fglgende fejl:

- Plastdreen pG gstgavl er placeret 40 mm over gulvniveau hvorved vand ledes til konstruktio-
nen — og ikke vaek som tiltaenkt. Draenet opfylder ikke DS 436 Norm for draening af bygninger

- Lerdraen mod @st og vest hhv. 130 mm under gulvet og i samme kote som gulvet i kaelderen.
Der skal draenes min 300 mm under gulvkoten jf. DS 436 Norm for draening af bygninger

- Grundmursplader mod vest ses ikke korrekt monteret. Topskinne ses ikke taetnet samt fast-
gjort mod fundamentet sdledes fugt og vand ikke ledes ned bag grundmurspladen. Ligeledes
ses grundmurspladen stoppet i ca. samme kote som gulvet i kaelderen. Derved ledes vand og
fugt ind i bygningen

- Der er ikke tilsluttet draenrgr til pumpe, hverken under keeldergulv eller omkring bygningen
hvorved draeningen ikke sker effektivt og iht. DS 436. Det vurderes at lerdreen ikke er funkti-
onsdygtige

Spgrgsmal 5:

Skgnsmanden bedes oplyse, hvilke tiltag skesnsmanden vurderer ngdvendige for at undga fremti-
dig skadelig fugt- og vandindtraengning i kaelderen, herunder om der skal ske omlaegning af om-
fangsdraen og draen under kaeldergulvet og/eller aendringer i gvrige aflgbsinstallationer, herunder
grundvandspumpe.

Skensmanden bedes oplyse overslag inkl. moms over afhjaelpningsomkostninger til de tiltag, som
sk@gnsmanden redeggr for ovenfor. Belgbet bedes omfatte samtlige fglgeomkostninger, herunder
til reetablering af kaeldergulve og vaegge og haveanlaeg samt til teknisk tilsyn og bistand, hvis
skgnsmanden finder dette relevant.
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Svar pa spgrgsmal 5:

Skagnsmanden vurderer at der skal ske etablering af nyt omfangsdraen som via sandfang fares til
ny pumpebrgnd. Der udfares ny korrekt opfyld langs kaeldervaegge med dreenende materiale. Der
etableres ny fugtsikring (som eks. grundmursplader) pa kaelderens ydervaegge udfart jf. producen-
tens anvisninger. PG grund af 'sidebygningen’ mod syd vurderes det at et draen placeret i gulvet
langs keelderens sydside er ngdvendigt. Her udlaegges draenledning 'stenkiste' og fares via sand-
fang til ny pumpebrgnd. Der udfares reetablering af flisearealer mv.

Skgnsmanden vurderer at afhjeelpningsomkostninger til de tiltag, som skansmanden redeggr for
ovenfor udgdr kr. 410.000,- inkl. moms. Belgbet omfatter samtlige falgeomkostninger, herunder til
reetablering af kaeldergulve og haveanlaeg samt teknisk bistand.

Sporgsmal 6:

Skgnsmanden bedes oplyse, hvilke eventuelle forbedringsveerdier, herunder levetidsforleengelser,
der matte veere forbundet med gennemfgrelse af de tiltag som skgnsmanden anfgrer i svaret pa
spergsmal 5, set i forhold til hvis de pageeldende installationer havde veaeret udfgrt korrekt fra
start.

Svar pa spgrgsmal 6:

Skansmanden vurderer at forbedringsvaerdien der er forbundet med gennemfgrelse af de tiltag
som sk@nsmanden anfarer i svaret pa spgrgsmdal 5, svarer til 50 % svarende til kr. 205.000,- set i
forhold til hvis de pdgaeldende installationer havde veeret udfgrt korrekt fra start. Skansmanden
laegger her til grund at der i sagens Bilag 5 (tilstandsrapport side 16) star anfgrt at dele af draenet
er 3-4 ar gammelt med udgangspunkt i r 2017."

Af supplerende syn- og sk@nserklzering fremgar bl.a.:

"Spgrgsmal SS 3:

Sk@nsmanden har i sit svar pa spgrgsmal 6 lagt til grund, at oplysningerne i tilstandsrapporten (bi-
lag 5) ma forstas sadan, at der kun delvist er lagt nyt draen for 3-4 ar siden. Skgnsmanden bedes
besvare spgrgsmal 6 med udgangspunkt i, at omfangsdraenet i sin helhed var etableret nyt 3-4 ar
inden tilstandsrapportens datering.

Svar pa spm. SS3

Skgnsmanden laegger til grund at dreenet er udfgrt i 2013 jf. ovenstdende. Skgnsmanden vurderer
at forbedringsvaerdien der er forbundet med gennemfgrelse af de tiltag som skgnsmanden anfdgrer
i svaret pd sp@grgsmal 5, svarer til 9 % svarende til kr.36.900,- set i forhold til hvis de pdgeeldende
installationer havde veeret udfart korrekt fra start. Skensmanden laeegger her til grund at der i sa-
gens Bilag 5 (tilstandsrapport side 16) star anfgrt at dele af dreenet er 3-4 dr gammelt med ud-
gangspunkt i Gr 2017 og at alt draen i og omkring ejendommen er udfart i Gr. 2013.

Spgrgsmal SS IA:

Med henvisning til skensmandens besvarelse af spgrgsmal 3 kan skimmeldannelsen sa have mani-
festeret sig ved, at varmen i kalderen blev slukket om sommeren — i modsatning til, hvis keelde-
ren tidligere blev opvarmet aret rundt.

Svar pa spgrgsmal SSIA:
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Med henvisning til besvarelsen af spgrgsmal 3, vurderer skgnsmanden, at skimmeldannelsen kan
uadvikle sig i starre omfang ved, at varmen i kaelderen blev slukket om sommeren — i modsaetning
til, hvis kaelderen tidligere blev opvarmet dret rundt. Skensmanden laegger til grund, at opvarm-
ning af en fugtig kzelder dret rundt sammen med tilstraekkelig ventilation kan holde fugtniveauet
pd vaeggenes inderside nede.

Spgrgsmal SS IB:
Kan tgrring af tgj i keelderen have vaeret en medvirkende faktor til skimmeldannelsen.

Svar pa spgrgsmal SSIB:
Skgnsmanden vurderer at t@rring af tagj i keelderen kan have haft en minimal medvirkende faktor
til skimmeldannelsen.

Sporgsmal SS IC:
Med henvisning til skgnsmandens besvarelse af spgrgsmal 4a bedes skgnsmanden oplyse, hvor
gammelt leromfangsdraenet er.

Svar pa spgrgsmal SSIC:
Med henvisning til skensmandens besvarelse af spargsmal 4a vurdere skgnsmanden at ler-
omfangsdraenet er udfgrt i 1959 ifm. husets opfarelse.

Spgrgsmal SS ID:
Med henvisning til [link] bedes skgnsmanden oplyse om, tilslutning af draenrgr til grundvands-
pumpen var et krav eller en mulighed pa udfgrelsestidspunktet.

Svar pa spgrgsmal SSID:

Skgnsmanden oplyser, at der ikke stilles krav til, at der tilsluttes dreenrgr til grundvandspumpen.
Dog skal bortledningselementet i et draensystem veere i stand til, at lede vandet vaek. | det aktuelle
tilfeelde vurderes det at vandet ikke er i stand til, at blive ledt til grundvandspumpen uden et rgr da
der er tale om en rende der Igber i husets bredde og laengde med et 90 graders knaek (ca.17 Ibm.)
Skgnsmanden laegger seerligt til grund at stendraenet er lagt umiddelbar under betonpladen hvor-
ved denne opfugtes sdfremt draenvandet ikke ledes til grundvands-pumpen fgr kaeldergulvet op-
fugtes. Jf. SBI 185 Aflgbsinstallationer anfgres det at- 'Bortledningselementet skal kunne bortlede
det opsamlede draenvand og lede det til fx et aflgbssystem. Bortledningselementet bestadr oftest af
r@r med slidser eller huller i r@rvaeggen, men det kan ogsd veere fx et stendraen’.

Spgrgsmal SS IE:

Med henvisning til skgnsmandens besvarelse af spgrgsmal 4c er bilag 6 udarbejdet af sagsggers
arbejdsgiver, hvorfor skensmanden bedes foretage sin egen undersggelse og genbesvare spgrgs-
malet.

Svar pa spgrgsmal SSID:

Skgnsmanden kan konstatere, at der pumpes gennem et 15 mm pex rgr som er fgrt under loft og
stukket Igst ned i et 32 mm rgr i vaskerummet som leder vandet direkte til spildevandssystemet.
Dette ses ikke udfgrt handvaerksmeessig korrekt. Draenvandet fra en pumpebrgnd anbefales for-
trinsvis pumpet op til en @300 mm nedlgbsbrgnd og tilsluttes over vandspejlet. Hvis dette ikke er
muligt, pumpes draenvandet op i en nedgangsbrgnd. Tilslutningen udfgres med nedadrettet bgj-
ning over brgndbunden.
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Pumper med normal ydelse pd 2,5 | pr. sek. skal tilsluttes typisk et 35-50 mm PEL trykledning. Led-
ningsdiameter kan beregnes efter pumpens ydelse. Ligeledes skal draenvand pumpes til regn-
vandssystemet da der er separat system pd ejendommen.

Skansmanden laegger til grund at pumpning af draenvand omfatter alle former for draen, sma
regnvandsmeaengder, f.eks. kaeldernedgange og lyskasser og smd ikke ildelugtende spildevands-
meaengder, f.eks. fyrrum og andre sjaeldent benyttede gulvafigb.

Spgrgsmal SS IF:

Safremt skgnsmanden efter sin undersggelse finder, at grundvandspumpen er monteret korrekt,
men ikke afleder vandet korrekt, bedes skgnsmanden vurdere, hvad besparelsen vil veere ved at
etablere en ny afledning i stedet for en ny pumpebrgnd.

Svar pa spgrgsmal SS IG:
Sk@nsmanden finder, at bade afledning fra- og montering af grundvandspumpen ikke er korrekt
hvorfor udbedringsomkostningen er anfgrt under besvarelse af spm. SSI

Sporgsmal SS IH:
Skensmanden bedes oplyse hvad udgiften til udbedring af omfangsdraenet (den del af draenet, der
ligger uden for selve bygningen) udggr, og hvad forbedringsvaerdien er.

Svar pa spgrgsmal SS IH:

Skgnsmanden vurderer at udgiften til udbedring af den udvendige del af omfangsdraenet udgar kr.

279.000,- inkl. moms som nedenfor specificeret.

® Fliser optages og leegges i depot, fri-gravning af kaelderydervaegge og laegning af dreen pa 3 si-
der af kaelderen fgrt til sandfang, grundmursplader og opfyld med draenende materiale inkl.
bortkgrsel af overskudsjord. Ca. 24 Ibm. d 9.500,- pr. Ibm.= 228.000 inkl. moms

® Ftablering af nedlgbsbrgnd, min. 300 mm og pumpebrgnd for dreen inkl. alarm og el-arbejde kr.
25.000,- inkl. moms

® Reetablering af terreen og fliser omkring bygning — ca. 70 m2 & 300,- = 21.000,- inkl. moms

e FEtablering af ny skelbrgnd udggr kr. 5.000,- inkl. moms.

Med udgangspunkt i, at omfangsdraenet er er udfgrt i 4 kvartal 2011 (som oplyst pG sk@nsforret-
ningen) vil dette veere 9 ar gammelt. Draenet har en forbedringsveerdi pé 11 % jf. levetidstabeller
anfgrt i — SBi 2012:05 — 'Levetider for bygningsdele omfattet af ejerskifteforsikring og husefter-
synsordningen™

Af brev af 26/1 2021 fra retten fremgar bl.a.:

"Ved hovedforhandlingen fremkom retten med en begrundet tilkendegivelse, hvorefter sagsggte
var erstatningsansvarlig for de konstaterede mangler ved ejendommens draen, idet arbejdet var
udfgrt af sagsggte selv. Henset til at der i tilstandsrapporterne var anfgrt forhold omkring fugt i
keaelderen, burde sagsgger dog ogsa selv have undersggt dette naeermere inden kgbet.

Pa denne baggrund opfordrede retten parterne til at opna en forligsmaessig lgsning pa sagen.
Herefter indgik parterne det naevnte forlig."
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Af udskrift fra retsbog af 17/2 2021 fremgar bl.a.:

"Den 7. januar 2021 kl. 09.15 holdt Retten i ... offentligt retsmgde i retsbygningen.
Parterne fremsatte pastande som anfgrt i pastandsdokumenterne.
Advokat ... gav en fremstilling af sagen.

Retten vejledte parterne om sandhedspligten og strafansvaret. [Sagsgger] og [klageren] afgav
herefter forklaring.

[Kloakmester] og ... m@dte som vidner og blev gjort bekendt med vidnepligten, sandhedspligten
og strafansvaret. Vidnerne afgav herefter forklaring.

... mgdte som skensmand og erklaerede sig bekendt med vidnepligten, sandhedspligten og straf-
ansvaret. Skgnsmanden afgav herefter forklaring.

Efter bevisfgrelsen opfordrede retten parterne til at finde en forligsmaessig lgsning af sagen.
Parterne drgftede herefter forlig.

Parterne meddelte herefter, at de havde indgaet fglgende forlig:

[Klageren] skal til [sags@ger] betale 175.000 kr. til fuld og endelig afg@relse af sagen. Belgbet skal
betales inden 14 dage.

Retten treeffer bestemmelse om sagens omkostninger.

Retten bestemte, at [klageren] skal betale sagsomkostninger til [sags@ger] med *107.337,50 kr.
Belgbet skal betales inden 14 dage.

*Berigtiget i medfgr af retsplejelovens § 221, stk. 1, 1. pkt., saledes at '107.337,50 kr. udgar og er-
stattes med 147.337,50 kr.' "

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"13. Hvilket ansvar er omfattet af forsikringen
13.2
Forsikringen omfatter sikredes ansvar, hvis denne, pa trods af ovennaevnte forudsaetning, ved en-

delig dom eller indenretligt forlig, bliver palagt at betale erstatning eller forholdsmaessigt afslag til
kgberen af ejendommen vedrgrende de forhold, som er naevnt i afsnit 14.

Dzkning over forsikringen i henhold til et indenretligt forlig forudsaetter, at Nykredit forlods har
accepteret indholdet af forliget og tiltradt dette skriftligt.

13.3
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Forsikringen dakker ikke sikredes ansvar, hvis denne har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt."

Naevnet udtaler:

Klageren blev den 19/12 2018 staevnet af kgber for fejl og mangler ved den solgte ejendom.
Sagen vedrgrte vand-/fugtindtraengning i keelder som fglge af mangelfuldt draen og asbestforu-
rening. Efter hovedforhandlingens bevisfgrelse opfordrede retten parterne til at finde en for-
ligsmaessig Igsning af sagen. Pa baggrund af rettens tilkendegivelse blev der indgdet et inden-

retligt forlig, hvorefter klageren skulle betale 175.000 kr. til sags@ger.

Klageren er utilfreds med, at selskabet har afvist at yde daekning i henhold til det indenretlige

forlig.

Selskabet har afvist daekning under henvisning til, at klageren har handlet groft uagtsomt, jf.
forsikringsbetingelsernes punkt 13.3. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har fremlagt doku-
mentation for, at dreen er udfgrt, tilsluttet og godkendt af en autoriseret kloakmester. Pa det
foreliggende grundlag ma det laegges til grund, at der er tale om udfg@relse af autorisationskrae-
vende arbejde, som faktisk er udfgrt uden den forngdne autorisation, hvilket er udtryk for grov

uagtsomhed jf. retspraksis. Selskabet har henvist til rettens tilkendegivelse af 26/1 2021.

Klageren har anfgrt, at det fgrst meget sent i sagen lykkedes at opspore den kloakmester, som
havde udfgrt det nye omfangsdraen, at kloakmesteren til gengaeld gav mgde i retten som vidne,
at han ikke havde faet noget ud af at adcitere kloakmesteren andet end yderligere udgifter, at
faktura for udfgrt arbejde var bortkommet, men der forela tilbud, at kloakmesteren var autori-

seret pa tidspunktet for arbejdets udfgrelse, jf. mail fra Sikkerhedsstyrelsen, og at det arbejde
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klageren selv havde udfgrt ikke var autorisationskreevende, hvilket blev bevist under hovedfor-

handlingen, hvorfor forligsmuligheden opstod.

Af brev af 26/1 2021 fra retten fremgar det, at "Ved hovedforhandlingen fremkom retten med
en begrundet tilkendegivelse, hvorefter sagsggte var erstatningsansvarlig for de konstaterede
mangler ved ejendommens drzen, idet arbejdet var udfgrt af sagsggte selv. Henset til at der i
tilstandsrapporterne var anfgrt forhold omkring fugt i keelderen, burde sags@gger dog ogsa selv
have undersggt dette naermere inden kgbet. Pa denne baggrund opfordrede retten parterne til

at opna en forligsmaessig l@sning pa sagen. Herefter indgik parterne det naevnte forlig".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 13.2, at "Forsikringen omfatter sikredes ansvar,
hvis denne, pa trods af ovennavnte forudszetning, ved endelig dom eller indenretligt forlig,
bliver palagt at betale erstatning eller forholdsmaessigt afslag til kgberen af ejendommen ved-
rerende de forhold, som er naevnt i afsnit 14. Daekning over forsikringen i henhold til et inden-
retligt forlig forudsaetter, at Nykredit forlods har accepteret indholdet af forliget og tiltradt det-
te skriftligt". Af punkt 13.3 fremgar det, at "Forsikringen daekker ikke sikredes ansvar, hvis den-

ne har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt".

Naevnet lzegger pa baggrund af sagens oplysninger til grund, at sagen alene vedrgrer draen, og

at krav vedrgrende forurening ikke lzengere er en del af sagen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet at matte laegge til grund klageren selv har udfgrt

det mangelsbehaftede arbejde omkring det nye draen.

Nzevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af rettens tilkendegivelse af 26/1 2021 fremgar, at
"Ved hovedforhandlingen fremkom retten med en begrundet tilkendegivelse, hvorefter sags@g-
te var erstatningsansvarlig for de konstaterede mangler ved ejendommens drzen, idet arbejdet
var udfgrt af sagsggte selv". Neevnet bemaerker, at det af udskrift fra retsbog fra hovedforhand-

lingen den 7/1 2021 fremgar blandt andet, at kloakmesteren var mgdt som vidne og afgav for-
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klaring. Efter bevisfgrelsen opfordrede retten parterne til at finde en forligsmaessig Igsning af

sagen, hvorefter der blev indgaet et forlig. Pa det tidspunkt var kloakmesteren saledes afhgrt.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der ikke er fremlagt bevis for, at arbejdet omkring det nye

draen er udfgrt af autoriseret kloakmester.

Naevnet finder efter en gennemgang af sagen, at selskabet har godtgjort, at klageren i forbin-
delse med salget af ejendommen har tilsidesat sin loyale oplysningspligt, og at dette kan tilreg-
nes ham som groft uagtsomt. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist daekning

med henvisning til forsikringsbetingelsernes punkt 13.3.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det efter sagens oplysninger for naevnet ma laegges til
grund, at klageren ikke i forbindelse med salget af ejendommen har oplyst om, at han uden
autoriseret kloakmester udfgrte i hvert fald betydende dele af arbejdet omkring det nye draen,
at draenet var beheaeftet med vaesentlige fejl og ikke havde den tilteenkte effekt, og at der var
problemer med fugt- og vandindtrangen i keaelderen. Naevnet bemarker, at det af syn- og
skgnserklaeringen fremgar, at skensmanden har vurderet, at der for sa vidt angar vandindtraen-
gen gennem gulve og keeldervaegge ikke er tale om et nyopstaet problem, som er opstaet efter
kgbers overtagelse af ejendommen. Ligeledes er der konstateret vaesentlig skimmeldannelse og

opfugtning af vaegge under jordniveau i eiendommens keelder.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Peter Th@nnings



