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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 11/4 2022 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

| forbindelse af udskiftning af gulv, finder vi rad og svamp i bundremmen i udestuen og rad i alle
de baerende stolper. Skaden er ikke pa nogen mader naevnt i tilstandsrapporten. Vi har kgbt huset
med den skjulte skade, der er gentagende gange malt efter fugt og det er helt tgrt, sa det er en
gammel skade! Jeg kan desvaerre ikke uploade billedfiler hvis jeg navngiver dem!

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At de er deres ansvar bevist og deekker skaden, da vi jo bade har kgbt og betalt for forsikringen,
da vi har kgbt huset med den skjulte skade"

Selskabet har i brev af 11/5 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Pa vegne af DBF skal jeg hermed fremkomme med selskabets svar pa denne klage, som bgr afvi-
ses.

Indledning

Klagen vedrgrer nedbrud og rad i vaeg i garage/udestue, som klager @nsker daekket under sin ejer-
skifteforsikring. DBF har afvist deekning med henvisning til, at forholdet stemmer overens med,
hvad klager kan forvente fra tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling
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Klager overtager ejendommen beliggende ... den 24. juni 2021. | forbindelse med handlen tegner
klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ...

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 3. januar 2022 anmelder klager rad og svamp i vaeg. Skadeanmeldelse fremlaegges som bilag
C.

Den 3. februar 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 17. februar 2022 afviser DBF daekning. Klager har ikke sggt klageordning ved DBF’s interne
klageafdeling. Korrespondance fremlaegges som bilag E.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke rad og svamp i bundrem i udestue/garage og rad i flere stolper
mod @st.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 24. juni 2021 var forhold ved garage/udestuen, som udgjorde skade i ejerskifte-
forsikringens forstand og som gar ud over, hvad der er anmaerket i tilstandsrapporten og hvad
klager med rimelighed har kunnet forvente ud fra oplysninger i tilstandsrapporten.

Der er tale om en garage (litra C i tilstandsrapporten), som er udfgrt som letvaegskonstruktioner
med udvendig breeddebeklaedning, vindpap, stolper af laegter, isolering, dampspaerre og gipspla-
der.

Besigtigelseskonsulenten kan ved besigtigelsen konstatere nedbrud i bundrem mod @st. Derud-
over

kan konsulenten konstatere, at de oprindelige lyse stolper er nedbrudte i bund, inden de senere
er lasket. Der kan males forhgjede fugtniveauer i bundrem og stolper. Mod nord males der ikke
unormal fugt i bundrem, men besigtigelseskonsulenten konstaterer her ligeledes nedbrud i rem-
men. Det samme ggr sig geeldende i rem mod syd.

Mod @st er der etableret en plade af fibercement pa udvendig side af garagen som fugtsikring.
Udvendigt kan besigtigelseskonsulenten dog konstatere, at Igvfald gar op over fibercementpla-
den. Derudover er der tidligere udskiftet braedder i hjgrnet pa gstfacaden mod nord. Besigtigel-
seskonsulenten oplyser, at terraenet er reguleret efter udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Besigtigelseskonsulenten vurderer, at der er tale om zldre radskader, som ikke laengere er aktive.
Fugtniveauerne i traekonstruktionen er ikke unormale for uopvarmede rum, og arsagen til radska-
derne vurderer konsulenten er grundet terraenfald mod bygningen mod @st, som ser ud til at vaere
udbedret pa besigtigelsestidspunktet.
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Det kan i gvrigt tilfgjes, at besigtigelseskonsulenten i sit notat oplyser, at udbedring af forholdet
vil besta i udskiftning af bundremmen mod gst samt palaskning af stolperne, hvilket skgnnes til at
udbedres for i alt kr. 9.500 inkl. moms.

DBF er ikke uenige i, at der er konstateret rad i bundrem og det nederste stykker af stolperne, og
at nedbruddet opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb. Sagen drejer sig derfor alene om,
hvorvidt klager ud fra oplysninger i tilstandsrapporten med rimelighed har kunnet forvente de
skader, som er konstateret i garagen mod @st.

| tilstandsrapporten er der anmaerket under punkt 15, at de tre nederste bjaelker ved gstfacaden
er med nedbrud, ligesom der ved hjgrnerne mod nord er tegn pa nedbrud. Bekladningen er fgrt
helt ned mod terraen. Derudover er der i punkt 17 anmeerket, at der er nedbrud i stolpe mod
syd/vesthjgrnet ved den vestlige facade. Endeligt er det anmaerket under punkt 20, at der er ter-
reenfald mod nord- og gstfacaden — de samme steder hvor der er konstateret rad i bundrem og
stolper indvendigt.

Klager har anfgrt, at man i forbindelse med udskiftning af gulvene konstaterer rad og svamp i
bundrem i garagen, ligesom klager er enig med besigtigelseskonsulenten i, at der er tale om en
gammel radskade i bundremmen.

Anmarkede forhold er ikke daekket af ejerskifteforsikringen efter forsikringsbetingelsernes punkt
4.1. Den beskikkede bygningssagkyndige udarbejder tilstandsrapporten pa baggrund af en visuel
besigtigelse af ejendommen, uden brug af destruktive indgreb som udgangspunkt. Den beskikke-
de bygningssagkyndige har ud fra hvad der har veeret visuelt muligt — efter DBF’s opfattelse — an-
maerket forholdet om nedbrud og vandbelastning af garagens yderveegge mod @st og nord iseer,
pa de mader, som det har veeret muligt.

Klager har ud fra oplysninger og anmaerkninger i tilstandsrapporten blevet gjort opmaerksom pa,
at terraenfaldet ind mod garagebygningen har medfgrt nedbrud og rad i konstruktionerne. Ter-
reenfaldet og nedbruddet i traebeklaedningen har faet en 'gult hus'-anmeaerkning, som daekker over
en skade ved bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt.
Svigtet kan medfg@re skader pa andre bygningsdele. Da den beskikkede bygningssagkyndige ikke
har kunnet male forhgjede fugtniveauer (ligesom besigtigelseskonsulenten ikke har kunnet male
forhgjede fugtniveauer), er anmaerkningen ikke noteret som et rgdt hus, og det er derfor ogsa
DBF’s opfattelse, at anmaerkningerne ikke er klart forkert beskrevet.

Ikke desto mindre er klager blevet gjort opmeerksom p3a, at der er forhold ved terreenet, som har
givet skader pa bygningen. | dette henseende kan klager ikke forvente, at der ikke er sket yderli-
gere skade ved de bagvedliggende konstruktioner i bundrem og det nederste af stolperne, nar ar-
sagen til vandpresset mod huset ikke er udbedret ved udarbejdelse af tilstandsrapporten. Terraen-
faldet er angiveligt blevet udbedret efter tilstandsrapportens udarbejdelse, hvilket sandsynligvis
ogsa er arsagen til, at der ikke kan males forhgjede fugtniveauer eller ses radskader i udvikling.

Klager har derfor ikke pavist, at skaderne pa garagen gar ud over, hvad klager med rimelighed
matte forvente ud fra anmeerkningerne i tilstandsrapporten. Klager har forud for kgbsaftalens
indgaelse haft mulighed for at undersgge forholdene naermere for at fastsla det praecise omfang
af radskaderne ud fra anmaerkningen i tilstandsrapporten, og der er derfor ikke tale om en dak-
ningsberettigende skade ved ejerskifteforsikringen."
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Klageren har i mail af 11/6 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"For det fgrste var undertegnede til stede sammen med besigtigelseskonsulenten (bk). Underteg-
nede spurgte gentagne gange om der var fugt at male, og der var svaret fra bk, at det var der ikke,
og det var geldende pa alle malepunkter i bygningen! Der var 'lasket' enkelte stolper, men det var
for at fa mal til gips til at passe og ikke for at samle noget trae. Der er ikke reguleret terraen over-
hovedet, efter at vi har overtaget ejendommen. Vi har sat en kantsten 1-2m fra ejendommen, for
at

markere skel og fa sat en haek, og det er efter at skellet er blevet udmalt. Rummet har vaeret op-
varmet med elradiator.Der er ikke udbedret noget terreenfald. Det er stadig som ved overtagelsen
og kan besigtiges som sadan.

| gvrigt vil vi gerne have oplyst hvilket firma der kan udbedre skader til 9.500 kr. incl. moms og
incl. arbejdslgn og materialer som stolper, gips m.v.!

Punkt 15, 17 og 20 er irrelevante! Dette er en skjult skade som vi har kgbt ejendommen med og
en skade som vi ikke har haft nogen chance for at se og opdage pa nogen made.

Ejendomsmaegleren oplyste igvrigt at rummet var fyldt til bristepunktet under udarbejdelsen af
tilstandsrapport og at man derfor laenede sig op af en zldre rapport udarbejdet i forbindelse med
tidligere ejendomsmaegler firma.

Det er korrekt at det er en gammel skade som vi har overtaget, men som tidligere nzaevnt, sa kon-
statere bk ikke fugt nogen steder.Jeg var selv til stede ved udmalingen.

Vi har ikke haft mulighed for at undersgge forholdene da vi kgbte ejendommen, for det fgrste er
vi ikke handveerkere og for det andet har bk blot kikket ind af dgren og konstateret at rummet var
fyldt til bristepunktet og ikke forlangt at fa det tgmt for en korrekt besigtigelse. Kald os blot naive!

Vi henvendte os igvrigt i forbindelse med rad i gulvet, hvilket | ogsa afviste! Da jeg sagte til Jeres
BK at det matte skyldtes udefrakommende vand, udtrykte han klart og tydeligt at det var det IK-
KE."

Selskabet har i brev af 24/6 2022 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers hgringssvar af 11. juni 2022 giver ikke anledning til eendring af DBF's opfattelse.

Klager anfgrer, at der ikke kunne males fugt i traevaerket, hvor der er fundet nedbrud, og at an-
maerkningen vedrgrende terreenfald mod garagebygningen ikke er blevet udbedret siden overta-
gelse af ejendommen.

DBF bestrider ikke, at der ikke er forhgjede fugtniveauer i treevaerket. Dette aendrer ikke pa, at
klager med de forskellige anmaerkninger i tilstandsrapporten forud for kgbet af ejendommen er
blevet gjort opmaerksom, at der skader omkring ydervaegge af garagebygningen og rad i stolper.
Klager har dermed forud for kgbsaftalens indgaelse haft mulighed for at undersgge anmaerknin-
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gerne naermere, ogsa selvom der har vaeret meget indbo i rummet ved fremvisning af ejendom-
men.

For sa vidt angar rad i gulv, er der tale om et andet sted i huset, som vedrgrer en anden sag, og
som ikke har relation til naervaerende sag.

Det er saledes fortsat DBF’s opfattelse, at skaderne pa garagen ikke gar ud over, hvad klager med
rimelighed kan forvente af anmaerkningerne i tilstandsrapporten, og der er derfor ikke tale om
daekningsberettigende forhold ved ejerskifteforsikringen."

Til dette har klageren fremsendt mail af 4/7 2022, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Jeg ved ikke hvor dygtige DBF er med hensyn til at kunne besigtige et rum der er fyldt til loftet,
og konstaterer at der sa er rad i bundremmen! DBF’s mand der har udfgrt tilstandsrapporten hari
hvertfald ikke kunne komme til det og det naevner han ogsa i rapporten ! | gvrigt er jeg jo ikke bo-
lig kyndig og har derfor tegnet en ejerskifteforsikring for ikke at fa ubehagelige overraskelser ! Sa
tag nu at opfgre jer ordentligt og ikke rende fra jeres ansvar,som man kan laese om i alle medier
Med hensyn til at jeg gerne ville have navn pa det firma der kan lave reparationen til 9,500 kr har
DBF ikke svaret!"

Hertil har selskabet i mail af 20/7 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Da der i klagers kommentar af 5. juli 2022 ikke er fremkommet nye oplysninger i sagen, har DBF
ingen yderligere bemaerkninger til sagen. Det skal dog praeciseres, at DBF ikke udfgrer tilstands-
rapporter og ikke har udarbejdet tilstandsrapporten for neerveerende ejendommen. Sagen kan pa
det foreliggende grundlag fremlaegges for naevnet.

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget fotos. Uddrag af
bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 1/2 2021 fremgar det bl.a.:

"Garage/udhus — ydervaegge
Nr. 15

Vurdering

Gult hus

Skade

Den nederste og 3 nederste bjeelke ved gstfacaden er med nedbrydninger. Ved hjgrnerne mod
nord er der lidt nedbrydninger, samt tegn efter borebiller. Beklaedningen er stedvis fgrt helt mod
terreen.

Risiko
Nedbrydningerne vil fortsaette.

Nr. 17
Vurdering
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Gult hus

Skade
Der er nedbrydninger i stolpen ved syd/vesthjgrnet - ved den vestligste vestfacade.

Risiko
Nedbrydningen vil fortsaette.

Garage/udhus - fundament/sokkel
Nr.20

Vurdering

Gult hus

Skade
Der er terraenfald ind mod nord- og @gstfacaden - inkl. lsehegnet.

Risiko
Da der ikke er konstateret fugt pa vaeggen, vurderes det, at risikoen for fugtproblemer er lille.

Bemarkning
Dog ogsa primaert fibercementplader nederst"

Af skadesanmeldelse af 3/1 2022 fremgar det bl.a.:
"Hvordan blev skaden opdaget

Ved start pa laegning af nyt traegulv

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)
Rad og svamp i veeg"

Af selskabets besigtigelsesnotat af 8/2 2022 fremgar det bl.a.:

"Anmeldte forhold omhandler:
Rad og svamp i veeg.

Det er ydervaegge mod N, S, og @ i garagen sagen drejer sig om, Litra B
Jeevnfer forsikringstagers skadeanmeldelse.

Beskrivelse/ arsag/konklusion:

Konstruktion/opbygning:

Vaeg:

Let vaeg, stolper og bundrem af leegter.

Udvendig braeddebeklaedning, vindpap, stolper af lsegter, isolering, dampspaerre og gipsplader.
Gipsplader og isolering delvist fjernet ved besigtigelsen.

Beskrivelse:
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FT forteeller at han har fjernet gipsplader i forbindelse med udskiftning af gulv. Foto 3-5

Der ses i vaeg mod gst at bundremme er nedbrudt. Foto 6-8.

Der ses at bundrem har spraekkeklodser og brunsmuld. Foto 8.

Der ses at de oprindelige lyse stolper er nedbrudte i bund end de senere paforede stolper. Foto 4
og 10.

Der males fugt i stolper og bundrem, men ikke unormal hgj fugt i et uopvarmet rum. Foto 10-12.
Der ses at der er fugtsikring med sokkelpap pa sokken og plade af fibercement pa udv. side. Foto
13-14.

| veeg mod nord males der ikke unormal fugt i bundrem. Foto 16.
Der ses flere steder at bundrem er blgd og nedbrudt. Foto 17.

Der ses rad i ydersiden af bundrem mod syd. Foto 19.
Der males ikke unormal fugt. Foto 20-21.

Udvendig ses pa @stvaeg, at lgvfald ud for garagen gar op over fibercementplade. Foto 22-25.
FT anviser kantsten og faskine for at kunne etablere draen omkring bygningen. Foto 24.
Der ses at braedder er skiftet i hjgrnet pa gstfacaden mod nord. Foto 26.

Konklusion:

Jeg vurderer arsagen til nedbrydning af bundremmen skyldes indtreengende vand/fugt fra udven-
digt terraen der har opfugtet bundremmen. Der er ved besigtigelsen ikke malt unormale fugtveer-
dier i treeveerket og som derved indikerer at der er tale om en gammel skade som ikke er aktiv
lengere. Jeg vurderer at terranet tidligere har veeret hgjere ved bygningen som derved har vaeret
arsag til opfugtningen.

Der er iflg. FT ikke foretaget terraenregulering ved bygningen, men i TR er der naevnt at der er ter-
raenfald mod bygningen.

Alderen pa det skadede:
Garagen er fra 1978 — 44 ar.

Aktuelle skader:
Rad og evt. svamp i bundbundrem.
Som det ses pa billeder fra sag 1, er der ikke synlige skader pa veaegge.

Konstruktiv betydning/naerliggende risiko for skader:

Som terraen er nu, er der ikke nzrliggende risiko for skader. At bundremmen mange steder er
nedbrudt har ikke konstruktiv betydning, og er fgrst blevet synlig efter FT har fjernet plader pa
vaeggen

Er konstruktionen lovlig/seedvanlig (P& udfgrelsestidspunkt):
Lovlig og saedvanlig konstruktion.

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Forholdet er af ldre dato, og har vaeret til sted ved overtagelsen af eiendommen.

Tilstandsrapport:
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Fra szelgeroplysninger: Ingen.
Er anmeldte forhold 'klart forkert beskrevet i TR'? Korrekt beskrevet.

Har anmeldte forhold veaeret tydeligt for BS? (burde han have set det?)
Forholdet har ikke vaeret synlig fgr gipsplader blev fjernet.

FT har naevnt at bekleedningen er fgrt til terraen.

Er der grundlag for regres?: JA/NEJ

Ingen regres.

Udbedring:

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

Vurderes ikke at skulle behandles. Viser det modsatte sig at veere tilfaldet, er jeg gerne behjalpe-
lig med at udarbejde udbedringslgsning/@konomi.

Men hvis dekket:

Ca. 3 meter bundrem mod @st udskiftes og nedbrudte stolper palaskes nederste 20cm.
Ombkostningerne til det skadede:

Belgb: 6-7500 kr. ekskl. Moms

Yderligere bemaerkninger med relevans for sagen:
Oplyst af dig ved besigtigelsen:
Jeg sagde at her er tale om en tidligere skade som ikke laengere er aktiv. FT enig heri.

Oplyst til dig ved besigtigelsen:
At han ikke har foretaget terraenregulering ved bygningen. (ikke i overensstemmelse med TR pkt.
20."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1 Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade”
forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske
forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende
bygningsdele kan vaere en skade. Ved “nzerliggende risiko for skade” forstas, at der erfaringsmaes-
sigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesar-
bejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1 Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageaeldende rap-
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port har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-

ning."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1976 — den 24/6 2021. Klageren anmeldte

den 3/1 2022, at der var rad og svamp i vaeg. Klageren kraever, at selskabet daekker skaden.

Klageren har anfgrt, at der blev fundet rad og svamp i bundremmen i garagen/udestuen og rad
i alle de baerende stolper, og at skaden ikke er naevnt i tilstandsrapporten. Klageren har anfgrt,
at der er tale om en gammel skade, da der flere gange er malt efter fugt, men at der er helt
tgrt. Klageren har videre anfgrt, at ejendomsmaegleren oplyste, at rummet var fyldt til briste-
punktet, da tilstandsrapporten blev udarbejdet, og at man derfor leenede sig op af en aldre
rapport. Klageren har anfgrt, at der ikke er udbedret noget terreenfald, men at der er sat en
kantsten 1-2 meter fra eiendommen for at markere skel og fa sat en hak. Klageren har anfgrt,
at punkt 15, 17 og 20 er irrelevante, og at der er tale om en skjult skade, som ejendommen er
kgbt med, og som der ikke har veeret nogen chance for at se eller opdage. Klageren har bedt
om, at selskabet oplyser, hvilket firma der kan udbedre skaden til 9.500 kr. inklusive momes,

arbejdslgn og materialer som gips, m.v.

Selskabet har afvist daekning med henvisning til, at klageren ikke har pavist, at skaderne pa ga-
ragen gar ud over, hvad klageren med rimelighed matte forvente ud fra anmaerkningerne i til-
standsrapporten. Selskabet har papeget, at nedbruddet i bundrem og det nederste stykke af
stolperne opfylder skadesbegrebet, og at sagen derfor kun handler om, hvorvidt klageren ud fra
tilstandsrapportens oplysninger med rimelighed har kunnet forvente de skader, som er konsta-
teret i garagen mod @st. Selskabet har anfgrt, at klageren ud fra oplysninger og anmaerkninger i
tilstandsrapporten er blevet gjort opmaerksom pa, at terraenfaldet ind mod garagebygningen
har medfgrt nedbrud og rad i konstruktionerne, og at terreenfald og nedbrud i treebeklaednin-
gen har faet anmaerkningen "gult hus", der daekker over en skade, der vil medfgre, at bygnings-

delens funktion sviger pa laengere sigt. Selskabet har anfgrt, at terreenfaldet angiveligt er blevet
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udbedret efter tilstandsrapportens udarbejdelse, hvilket sandsynligvis ogsa er arsagen til, at der
ikke kan males forhgjede fugtniveauer eller ses radskader i udvikling. Selskabet har videre an-
fort, at klageren forud for kgbsaftalens indgaelse har haft mulighed for at undersgge anmaerk-
ningerne naermere, ogsa selvom der har vaeret meget indbo i rummet, da ejendommen blev

fremvist.

Det fremgar af tilstandsrapport af 1/2 2021, at "Garage/udhus — ydervaegge Nr. 15 Vurdering
Gult hus Skade Den nederste og 3 nederste bjxlke ved gstfacaden er med nedbrydninger. Ved
hjgrnerne mod nord er der lidt nedbrydninger, samt tegn efter borebiller. Bekleedningen er
stedvis fgrt helt mod terraen. Risiko Nedbrydningerne vil fortszette. ... Nr. 17 Vurdering Gult
hus Skade Der er nedbrydninger i stolpen ved syd/vesthjgrnet - ved den vestligste vestfacade.
Risiko Nedbrydningen vil fortszette. ... Garage/udhus - fundament/sokkel Nr.20 Vurdering Gult
hus Skade Der er terraenfald ind mod nord- og @gstfacaden - inkl. leehegnet. Risiko Da der ikke er
konstateret fugt pa vaeggen, vurderes det, at risikoen for fugtproblemer er lille. Bemaerkning

Dog ogsa primeert fibercementplader nederst"

Det fremgar af skadesanmeldelse af 3/1 2022, at "hvordan blev skaden opdaget Ved start pa

leegning af nyt traegulv Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt) Rad og svamp i veeg"

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 8/2 2022, at "Anmeldte forhold omhandler: Rad
og svamp i vaeg. ... Det er ydervaegge mod N, S, og @ i garagen sagen drejer sig om, Litra B ...
Beskrivelse/ arsag/konklusion: Konstruktion/opbygning: Vaeg: Let vaeg, stolper og bundrem af
legter. Udvendig breaeddebeklaedning, vindpap, stolper af laegter, isolering, dampsparre og
gipsplader. Gipsplader og isolering delvist fijernet ved besigtigelsen. Beskrivelse: FT forteeller at
han har fjernet gipsplader i forbindelse med udskiftning af gulv. Foto 3-5 Der ses i veeg mod gst
at bundremme er nedbrudt. Foto 6-8. Der ses at bundrem har spraekkeklodser og brunsmuld.
Foto 8. Der ses at de oprindelige lyse stolper er nedbrudte i bund end de senere paforede stol-
per. Foto 4 og 10. Der males fugt i stolper og bundrem, men ikke unormal hgj fugt i et uopvar-

met rum. Foto 10-12. Der ses at der er fugtsikring med sokkelpap pa sokken og plade af fiber-
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cement pa udv. side. Foto 13-14. | vaeg mod nord males der ikke unormal fugt i bundrem. Foto
16. Der ses flere steder at bundrem er blgd og nedbrudt. Foto 17. Der ses rad i ydersiden af
bundrem mod syd. Foto 19. Der males ikke unormal fugt. Foto 20-21. Udvendig ses pa gstveeg,
at lgvfald ud for garagen gar op over fibercementplade. Foto 22-25. FT anviser kantsten og fa-
skine for at kunne etablere draen omkring bygningen. Foto 24. Der ses at braedder er skiftet i
hjgrnet pa gstfacaden mod nord. Foto 26. Konklusion: Jeg vurderer arsagen til nedbrydning af
bundremmen skyldes indtreengende vand/fugt fra udvendigt terraen der har opfugtet bund-
remmen. Der er ved besigtigelsen ikke malt unormale fugtvaerdier i treeveerket og som derved
indikerer at der er tale om en gammel skade som ikke er aktiv leengere. Jeg vurderer at terree-
net tidligere har vaeret hgjere ved bygningen som derved har veeret arsag til opfugtningen. Der
er iflg. FT ikke foretaget terreenregulering ved bygningen, men i TR er der naevnt at der er ter-
reenfald mod bygningen. Alderen pa det skadede: Garagen er fra 1978 — 44 ar. Aktuelle skader:
Rad og evt. svamp i bundbundrem. Som det ses pa billeder fra sag 1, er der ikke synlige skader
pa vaegge. Konstruktiv betydning/neerliggende risiko for skader: Som terraen er nu, er der ikke
naerliggende risiko for skader. At bundremmen mange steder er nedbrudt har ikke konstruktiv
betydning, og er f@rst blevet synlig efter FT har fjernet plader pa veeggen Er konstruktionen lov-
lig/sadvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):

Lovlig og sadvanlig konstruktion. Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejen-
dommen?: Forholdet er af ®ldre dato, og har varet til sted ved overtagelsen af ejendommen.
Tilstandsrapport: Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport: ... Fra selger-
oplysninger: Ingen. Er anmeldte forhold 'klart forkert beskrevet i TR'? Korrekt beskrevet. Har
anmeldte forhold vaeret tydeligt for BS? (burde han have set det?) Forholdet har ikke veeret
synlig for gipsplader blev fijernet. FT har naevnt at beklaedningen er feert til terreen. Er der grund-
lag for regres?: JA/NEJ Ingen regres. Udbedring: Beskrivelse af udbedring af det skadede: Vur-
deres ikke at skulle behandles. Viser det modsatte sig at veere tilfeeldet, er jeg gerne be-
hjeelpelig med at udarbejde udbedringslgsning/gkonomi. Men hvis daekket: Ca. 3 meter bund-
rem mod gst udskiftes og nedbrudte stolper palaskes nederste 20cm. Omkostningerne til det
skadede: Belgh: 6-7500 kr. ekskl. Moms Yderligere bemaerkninger med relevans for sagen: Op-

lyst af dig ved besigtigelsen: Jeg sagde at her er tale om en tidligere skade som ikke laengere er
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aktiv. FT enig heri. Oplyst til dig ved besigtigelsen: At han ikke har foretaget terraenregulering

ved bygningen. (ikke i overensstemmelse med TR pkt. 20."

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen daekker "udbedring af aktuel-
le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaek-
kelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed nzevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand." Det fremgar af punkt 4.1, at forsikringen
ikke daekker " forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, med-
mindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis
beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af
den pagaldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller

betydning i betragtning."

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

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

Efter en gennemgang af sagen finder navnet efter en samlet vurdering, at klageren ikke har
bevist, at beskrivelsen af omfanget af radskader i garagen/udestuen er klart forkert beskrevet i

tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrap-
porten matte paregne, at der skulle udfgres som minimum partielle reparationer af stolper og
bundrem i store dele af udestuen. Efter naevnets opfattelse er der ikke oplysninger, der under-

stgtter, at de ngdvendige reparationer gar veesentligt ud over, hvad klageren matte paregne.

Naevnet har i den forbindelse lagt veegt pa, at det i tilstandsrapportens nr. 15 med angivelse af

gult hus (alvorlige skader) fremgar, at "den nederste og 3 nederste bjalke ved gstfacaden er
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med nedbrydninger. Ved hjgrnerne mod nord er der lidt nedbrydninger, samt tegn efter bore-

biller. Beklaedningen er stedvis fgrt helt mod terraen. Risiko Nedbrydningerne vil fortsaette."

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det i tilstandsrapportens nr. 17 med angivelse af gult hus (al-
vorlige skader) fremgar, at "der er nedbrydninger i stolpen ved syd/vesthjgrnet - ved den vest-

ligste vestfacade. Risiko Nedbrydningen vil fortsaette."

Naevnet har videre lagt veegt p3, at det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1, at forsik-
ringen ikke daekker "forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten,
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet,
hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag
af den pageeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang

eller betydning i betragtning."
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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