Ankenasevnet

for
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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | brev af 7/8 2022 til
naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Forhistorien helt kort
| september 2020 overtog vi ngglerne til vores nye hus pa ... Huset er arkitekttegnet og ligger med
have ned til ... S¢ og kun nogle fa meter fra vandkanten.

Derfor var vi meget opmaerksomme pa, at huset har en kalder, hvor gulvet ligger nogenlunde i
niveau med sgens overflade. Det spurgte vi naturligvis ind til.

- Vi fik at vide, at keelderen er bygget til at holde helt taet. Der er hverken toilet eller bad i keelde-
ren, og der er ingen ind- eller udgaende rgr i keelderniveau. Rer til og fra vores gasfyr er fgrt op til
stueplan.

- Vi fik at vide, at der havde vaeret vand i keelderen, men at det var for cirka 10 ar siden, og at der
ikke havde veeret vandindtraengen siden, efter at tidligere ejer havde installeret elefant-riste til at
aflede overfladevandet fra husets vejside mod @st.

- Tilstandsrapporten for keelderen var samtidig pletfri. | rapporten er der ingen anmaerkninger i
forhold til keelderen. Tidl. ejer skriver 'nej' til at der tidligere har veeret vandindtraengen og 'nej’' til,
at der har veeret reparationer efter fugtskader m.v. (Pkt. 5 side 14 i rapporten)

- Vi tegnede den udvidede ejerskifteforsikring hos Dansk Boligforsikring og almindelig husforsik-
ring hos ...
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| starten af december 2021 — altsa godt et ar efter overtagelse — Igb der vand ind to steder i keael-
deren — mod syd og mod vest — svarende til 3-4 spande vand.

| januar 2022 havde vi ... Kloakservice ude og gennemga vores kloaker og brgnde. En brgnd og en
grenledning blev repareret. Alligevel Igb der vand ind i keelderen igen nogle uger senere.

Problemets karakter

For indtrangningssted 1 geelder:

Der er en lang revne indvendigt i keeldermuren mod vest. Det er tydeligt, at revnen har vaeret for-
sggt udbedret af tidligere ejer. Der star intet om denne indvendige revne i tilstandsrapporten. Det
gor der kun udvendigt, hvor der star 'revne i sokkel mod vest under terrasse'. Det er praecis sam-
me revne — og den har formentligt vaeret skjult indvendigt — bade af en fors@gt reparation og ma-
ling og maske ogsa af et mgbel.

For indtraengningssted 2 glder:

Fa maneder efter, at vi var flyttet ind, begyndte malingen pa kaeldervaeggen i hjgrnet mod syd at
skalle af. For os er det tydeligt, at det omrade, hvor malingen skaller af, har vaeret malet over
(sminket) af tidligere ejer.

For begge skader gaelder, at bade vi og vores tilkaldte bygningsekspert mener, at der har vaeret
treengt vand ind tidligere. Begge indtraengningssteder har veeret skjult eller er ikke blevet opdaget
ved husgennemgangen til tilstandsrapporten, hvor det samtidig er anfgrt, at der ikke har vaeret
vandindtraengen tidligere.

Vi klager over fire forhold:
1. Dansk Boligforsikring har afvist at deekke vores skade.

2. Dansk Boligforsikring har afvist en uvildig undersggelse.

Vi har haft ... (Partner, Centerleder, Bygningssagkyndig og energikonsulent) fra ... ude og se pa
skaden (begge indtraengningssteder). Han har en helt anden vurdering af skaden end Dansk Bolig-
forsikring. Vi har derfor bedt Dansk Boligforsikring om, at vi far en tredjepart til at foretage en
uvildig undersggelse, der skal afklare tre ting:

A. Hvorfor Igber der vand ind to steder i vores kaelder — mod syd og mod vest.

B. Hvad skal der til for effektivt at stoppe vandets indtreengen?

C. Hvad vil det cirka koste?

3. Tilstandsrapporten har veeret yderst mangelfuld.
Der star, at dele af keelderen ikke har vaeret besigtiget pga. opmagasinering. Men der star ikke
hvor.

4. Vi mener ikke, at der er tale om nye skader, men tidligere skjulte skader. Og vi mener, at Dansk
Boligforsikrings behandling af vores sag er under al kritik. Dansk Boligforsikring kommer med en
raekke antagelser og gaet i deres afggrelse. Disse antagelser og gaet er vi ikke enige i. Blandt andet
antager Dansk Boligforsikring:

- Nar den aktuelle revne ikke er beskrevet skyldes det FORMENTLIGT, at vaeggen ikke har kunnet
besigtiges... Havde den byggesagkyndige set den, ANTAGER jeg, at den ogsa var blevet beskrevet
med karakteren K1, da revnen ikke vil medfgre skade pa bygningen.
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Efter vores opfattelse er det ikke en K1, nar der Igber vand ind i kalderen svarende til et par
spandfulde, og der vil komme skader pa vores inventar, hvis vi ikke hele tiden laegger badehand-
kleeder ud og suger op. Pa sigt kan der komme problemer med skimmelsvamp.

Sidste bemaerkninger:

1. Dansk Boligforsikring skriver flere gange helt generelt, at keeldre fra 1967 ikke er sikret mod
vand, som de vil blive det i dag. Vores kalder er ikke en 'standard' kaelder fra 1967. Den er bygget
fa meter fra og i niveau med ... S@.

2. Dansk Boligforsikring skriver, at det er normalt med fugt i vaeggene i en kaelder fra 1967. Vi er
med p3, at der kan vaere fugt i keeldervaegge. Vi har haft huse tidligere med keeldre, hvor der var
fugt i keelderveeggene. Det er ikke det, der er tale om her. Her er tale om en vandskade, hvor van-
det to steder — mod syd og mod vest Igber ind i litervis pa nogle timer og kan g@delaegge inventar
og pa sigt skabe problemer med skimmelsvamp, hvis vi ikke er hjemme til at suge og t@rre vandet

op.

Vores bygningsekspert, ..., vurdering er, at Dansk Boligforsikrings afggrelse bygger pa forkerte an-
tagelser og gat. Han peger desuden p3a, at der i tilstandsrapporten ikke star anf@rt praecist,
hvor/hvad den byggesagkyndige ikke har kunnet besigtige pga. opmagasinering. Hans vurdering er
samtidig, at skaden bedst udbedres udefra."

Selskabet har i brev af 8/9 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledning

Klagen vedrgrer revner og utaetheder i kaelderydervaeggen, som klager gnsker deekket under sin
ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at forholdet ikke opfylder skade-
begrebet.

Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 1. september 2020. | forbindelse med handlen
tegner klager en 10-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ...

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser samt tilstandsrapport fremlaegges af klager.
Den 2. december 2021 anmelder klager en revne i veeggen, hvorfra der Igber vand. Skadeanmel-
delse fremlaegges som bilag A. Forholdet afvises indledningsvist, hvorefter en besigtigelseskonsu-

lent bliver sendt ud til klager, efter klager har indsigelser til afvisningen.

Den 24. februar 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat er fremlagt af klager. Billeder fra besigti-
gelsen fremlaegges som bilag B.

Den 11. marts 2022 afviser DBF deekning. Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling, som
den 19. maj 2022 fastholder deekningsafslaget. Korrespondance er fremlagt af klager.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.
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Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal anerkende dakning af vandindtrangningen i keelderen med en udbed-
ring, som ifglge klagers radgiver skal foretages udefra.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. september 2020 var forhold ved keelderydervaeggen, som udgjorde en daek-
ningsberettigende skade eller nzerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes
pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en modernistisk villa opfgrt i 1967 med insitustgbte betonydervaegge fra 20-30 cm
over terreen og ned til underkant af keeldergulv. Betonydervaeggene er 30 cm. brede, jf. energi-
maerkningsrapport for eiendommen, som fremlaegges som bilag C. Indvendigt er vaegge berappet
og malet. Gulvkonstruktionen i keelderen er udfgrt med plastfolie, mineraluldsbatts og armeret
betondaxk ifglge byggesagen fra opfgrelsen af huset, som fremlaegges som bilag D. Se side 11,
hvor gulvkonstruktionens opbygning fremgar. Bade kaldervaegge og kaeldergulve er udfegrt i uor-
ganiske materialer.

Besigtigelseskonsulenten bliver ved besigtigelsen praesenteret for kaelderveeggen mod vest og syd
i kontoret, hvor der er oplevet vandindtraengning fra en revne i veeggen. Omkring revnen kan der
males forhgjede fugtvaerdier. Revnen er uden forskydninger eller abninger. Pa vaaggen mod syd
kunne der males forhgjede fugtvaerdier i de nederste 15 cm fra gulvet i naesten hele huslaengden.
Derudover kunne der ses afskalninger og udposninger omkring de steder, hvor der er observeret
vandindtraengning.

Udvendigt mod vest besigtigede konsulenten en revne i soklen, som er 30-40 cm lang. Der ses in-
gen forskydninger i revnen.

Besigtigelseskonsulenten vurderer, at revnen pa vaeggen mod vest er opstaet som fglge af den
metode, betonydervaeggene er udfgrt pa (insitu), og at der altsa er tale om et stgbeskel.

Der kan ud fra byggesagen ikke ses, at der er udfgrt en szerlig fugtsikring af kaelderyderveeggene,
som heller ikke var saedvanlig byggeskik pa tidspunktet for udfgrelse af keelderen.

Den klageansvarlige ved DBF’s interne klageafdeling har som en del af et forsgg pa at finde en
mindelig Igsning pa sagen tilbudt klager en kulancemaessig erstatning pa 10.000 kr. fgr fratraek-
ning af selvrisiko til brug for udbedring af revnen pa kzelderydervaggen mod vest.

Klager har anfgrt, at huset er et arkitekttegnet hus, som er sikret mod fugt grundet beliggenheden
tet pa .. S, og at keelderen ikke er udfgrt efter almindelig byggeskik for opfgrelsesperioden.
Derudover anfgrer klager, at tilstandsrapporten er mangelfuld, ligesom klager kraever en uvildig
ekspert til at undersgge kaelderen og vandindtrangningen. Endeligt oplyser klager, at deres radgi-
ver mener, at forholdet skal udbedres udefra, og at reparationen af revnen indvendigt, som den
klageansvarlige har tilbudt en kulancemaessig daekning for, ikke er tilstraekkelig til at udbedre for-
holdet.

I henhold til byggesagen, som er fremlagt som bilag D, er kaelderen udfgrt i henhold til almindelig
byggeskik for tidspunktet for opfgrelsen af kaelderen, og der er intet, der tyder p3, at ejendom-
men ikke er udfgrt som beskrevet i tegningsmaterialet.
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En revne i et fundament fra 1967 er ikke usaedvanligt i et hus opfgrt i 1967. Afhaengig af det vand-
rette vandpres vil vandet sgge hen, hvor ydervaeggen er svagest. Derfor etableres der efter nuti-
dens byggeskik omfangsdraen, som kan bremse noget af vandpresset mod ydervaeggene. Der er
ikke tale om en fejl i konstruktionen af kaelderydervaeggen henset til dageeldende byggeskik pa
udfgrelsestidspunktet, og vandindtraengningen kan derfor ikke siges at vaere en skade i ejerskifte-
forsikringens forstand. Da revnen i kaelderydervaeggen dog er gennemgaende, kan det ikke ude-
lukkes, at vandindtraengningen er stgrre, end det ville have veeret, safremt revnen ikke havde vae-
ret der, hvorfor DBF har tilbudt en kulancemaessig erstatning pa reparation af yderveeggen inde-
fra. Det kan med reparationen af revnen dog ikke udelukkes, at der vil opsta vandindtraengning
igen.

Det samme er geeldende for udposningerne pa malingen pa ydervaeggen mod syd, hvor der ogsa
kan males forhgjet fugt, og hvor klager oplyser at have registreret vandindtraangning.

Vandpresset fra siden presser vandet fra jorden ind de steder, hvor yderveaeggen er mindst teet, li-
gesom den naturligt vil opfugte og maette ydervaeggen, som kun bestar af beton.

Ud fra de faktuelle oplysninger i sagen er der ikke grundlag for at foretage en uvildig sagkyndig
undersggelse af eiendommen. Der er tale om en revne i en keelderydervaeg, som i sig selv ikke er
usaedvanligt sammenlignet med ejendommen af samme alder og stand, revnen ses uden navne-
veerdig forskydning, og bygningsdelene udggres desuden af uorganiske materialer, hvorfor revnen
ikke kan medfg@re skade pa bygningen.

Tilstandsrapporten beror pa en visuel gennemgang af ejendommen, hvilket medvirker, at den
byggesagkyndige ikke kan registrere forhold ved ejendommen, som eksempelvis er daekket af in-
ventar. Henset til revnens stgrrelse og omfang, er det dog DBF’s opfattelse, at revnen i ydervaeg-
gen, safremt det var registreret af byggesagkyndige, ville blive anmaerket som K1 eller 'grat hus',
da der er tale om en mindre alvorlig skade, som ikke g@r skade pa andre bygningsdele.

For sa vidt angar udbedring af revnen, anfgrer klager, at udbedring udefra er bedst, hvilket DBF
som sadan er enige i. Den bedste made at fugtsikre kaelderen pa vil vaere at foretage en fugtsik-
ring udefra. Der vil dog veere tale om en forbedring af husets bygningsdele set ud fra, hvad der var
saedvanligt ved opfgrelsestidspunktet, hvilket falder udenfor ejerskifteforsikringens grundlag for
erstatningsopggrelse, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 5.2. Formalet med den foreslaede ud-
bedring af revnen er alene at reparere revnen i kaelderydervaeggen, sa veeggen opnar samme taet-
hed som den resterende kzelder.

DBF gor pa baggrund af ovenstaende gaeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 1. september 2020 var forhold ved kaelderydervaeggen, som udgjorde en skade
eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det gores derudover geeldende, at klager ikke har antageliggjort, at der er noget usaedvanligt ved
konstruktionsopbygningen sammenlignet med tilsvarende bygninger af samme alder og vedlige-
holdelsesstand, hvorfor der ud fra sagens oplysninger ikke pa nuvaerende tidspunkt er behov for
yderligere sagkyndig undersggelse.

Klagers krav bgr derfor afvises."
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Klageren har i brev af 25/9 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som ikke byggekyndige ma vi konstatere, at det er hardt og tidskraevende at skulle keempe mod
et forsikringsselskab. Vi har igen hentet radgivning hos ... (Partner, Centerleder, Bygningssagkyn-
dig og Energikonsulent) fra ... — og vi har igen lzest alle papirer igennem:

Helt indledningsvis vil vi gerne berigtige klagesvaret fra DBF af 9. september 2022. Vi bor ned til ...
S¢ — ikke ... S@. Det vil vi dog ikke dvaele mere ved. Vi forestiller os at det er en sergerlig slafejl, og
at DBF har styr pa vores sag og ikke blander sager sasmmen.

Nar det er skrevet, sa henholder vi os til vores synspunkter og gennemgang i vores klage sendt til
Ankenaevnet for Forsikring den 7. august 2022. Derfor her helt kort:

Vores hovedsynspunkt er stadig det samme:

Vi kgber ejendommen pa ... i 2020 og overtager huset i september. Vi har tidligere haft hus med
vandskade i kaelderen, sa derfor er vi meget opmaerksomme pa kaelderen i vores nye hus. Vi er ik-
ke byggesagkyndige, men vi hafter os ved, at tilstandsrapporten er anmaerkningsfri, hvad angar
kaelderen. Vi tegner en udvidet ejerskifteforsikring hos DBF — og mener saledes, at vi har gjort,
hvad man kan forvente af en huskgber.

| ejerskifteforsikringen star fglgende under pkt. 4.1 — Forsikringen daekker ikke:

Vi mener, at forhold i tilstandsrapporten (uden en eneste anmaerkning for kzelderen) er klart for-
kert beskrevet og ufyldestggrende.

For skade 1 (mod vest) gelder, at der er tale om en gennemgaende revne, som vi mener har vae-
ret skjult (lappet eller sminket) af tidligere ejer og maske ogsa skjult af mgbler. Den byggesagkyn-
dige, vi har haft ude (..., red.), var ikke i tvivl om, at der har vaeret vandindtreengen tidligere. Hans
vurdering er klar: Der er ikke tale om en ny skade. Tidligere reparation kan ogsa ses pa vaeggen. ...
mener, at dette forhold burde have veaeret beskrevet i tilstandsrapporten — eller — at tilstandsrap-
porten som et minimum beskrev meget klart og praecist, hvor den byggesagkyndige, der udfaerdi-
gede tilstandsrapporten, ikke havde besigtiget kaelderen pga. opmagasinering. Sa havde vi haft en
chance for selv at tjekke de steder.

Vi er ikke byggekyndige, men vi har svaert ved at forsta DBFs opfattelse, at en gennemgaende rev-
ne gennem 30 cm mur — hvor der traenger vand ind, der kan ggre skade pa vores inventar, kan ka-
rakteriseres som en k1-fejl.

| ejerskifteforsikringen pkt. 3.1 star der:

Vi er helt med p3, at der kan vaere fugt i keelderveegge. Det har vi ogsa haft i vores tidligere boli-
ger. Men her er tale om vandindtraengen i litervis, som kan ggre skade pa inventar i keelderen,
hvis vi ikke tgrrer op — og det kan give risiko for skimmelsvamp pa sigt. Vi mener, at der ved skade
1 er tale om en revne, der nedsatter bygningens brugbarhed naevnevaerdigt, da vi ikke kan have
inventar staende i kaelderen, hvis ikke vi tgrrer det indtraengende vand op.
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For skade 2 (mod syd) geelder: at der er tale om massive afskalninger, der kom meget kort efter,
vi var flyttet ind, hvilket ogsa tyder pa, at der har vaeret vandindtraengen tidligere og malet oven-
pa (sminket) — og maske skjult af mgbler. Igen — det burde have vaeret set og praecist beskrevet af
den byggesagkyndige, der udfaerdigede tilstandsrapporten.

Afsluttende bemaerkninger:

1. Vi mener, tilstandsrapporten har vaeret misvisende eller klart ufyldestggrende — og ejerskifte-
forsikringen bgr deekke vores skader — og sa maske rejse krav mod tidligere ejer eller mod den
byggesagkyndige, der har lavet den utilstraekkelige tilstandsrapport. Hvis man ikke kan stole pa en
tilstandsrapport og pa en ejerskifteforsikring, hvad skal de s ggre godt for?

2. Vi har en byggesagkyndig, der mener noget helt andet end Dansk Boligforsikrings udsendte. Vi
gnsker stadig en tredjepart til at foretage en uvildig undersggelse, der skal afklare tre ting:

A. Hvorfor Igber der vand ind to steder i vores kaelder — mod syd og mod vest.

B. Hvad skal der til for effektivt at stoppe vandets indtraengen?

C. Hvad vil det cirka koste?

3. DBF skriver igen og igen om datidens byggeskik. Vi forestiller os, at der er forskel pa — ogsa i
1965-67 — om man bygger en kalder pa toppen af ... Bakke eller i et hus helt ned til en s@."

Selskabet har i brev af 14/10 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klager anfgrer, at klagers byggesagkyndige har udtalt, at der ikke er tale om en ny skade mod
vest, og at forholdet burde vaere anmaerket i tilstandsrapporten.

Selskabet har tilbudt en kulancemaessig daekning af udbedring af revnen, hvor der er oplevet
vandindtraengning i form af reparation af revnen og forstaerkning ved at indrille jern pa tveers af
revnen. Den kulancemaessige deekning er skgnsmaessigt fastsat til 10.000 kr. inkl. malerarbejde, og
safremt klager indhenter tilbud, som er hgjere end det sk@gnsmaessige fastsatte belgb, vil selska-
bet forhgje den kulancemaessige deekning. Formalet med den kulancemaessige daekning er, at
kaelderydervaeggen opnar samme taethed som resten af keelderydervaeggene, og at der ikke sker
vandindtrangning som gar ud over, hvad man ma forvente af et hus af samme alder og vedlige-
holdelsesstand.

Der fremgar ingen oplysninger om seerlig fugtsikring af kaelderydervaeggene i byggesagen for op-
fgrelsen af huset, som er fremlagt som bilag D, og det kan derfor ikke laegges til grund, at der er
tale om kaelder med yderligere fugtsikring, end hvad der kan forventes af lignende bygninger med
kzeldre fra 1965.

Derudover anfgrer klager, at selskabets vurdering af kaelderens konstruktioner og arsag til vand-
indtraengning ikke stemmer overens med klagers byggesagskyndiges vurdering. Klager ses ikke at
have fremlagt et notat fra klagers radgiver eller udspecificere, hvad klagers radgiver er uenig i, og
klager opfordres derfor til at fremlaegge en udtalelse fra klagers radgiver.

Pa det foreliggende grundlag er det dog fortsat selskabets opfattelse, at klager ikke har antagelig-
gjort, at der er forhold, der skal undersgges naermere."
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Klageren har i brev af 23/10 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi fastholder vores klage over DBF og henviser til vores brev til Ankenaevnet for Forsikring den 7.
august 2022 og vores hgringssvar fra den 28. september 2022. Disse to breve daekker vores argu-
menter.

Dertil har vi fglgende kommentarer til Dansk Boligforsikrings 2. hgringssvar.

1.

DBF opfordrer os til at fremlaegge et notat fra den byggesagkyndige, vi har sggt radgivning hos.
Det er ..., Centerleder i ... Hvis han skal udfaerdige et notat, sa skal vi naturligvis betale for det.
Formentligt skal vi ogsa have ham ud igen, da det er ved at vaere et stykke tid siden, at han var
forbi og se pa skaderne. Vi vil naturligvis gerne bruge tiden og pengene pa et notat, hvis Anke-
naevnet for Forsikring gnsker det. Vi mener dog, at vi ret praecist har beskrevet i vores klage, hvad
... er uenig med DBF i.

Og netop derfor har vi foreslaet en uvildig tredjepart til at undersgge skaderne i vores keelder:
A. Hvorfor Igber der vand ind to steder i vores kaelder — mod syd og mod vest.

B. Hvad skal der til for effektivt at stoppe vandets indtraeengen?

C. Hvad vil det cirka koste?

Det har DBF afvist.

2.

DBF skriver igen, at de 'kulancemaessigt' vil daekke en udbedring af revnen mod vest. | vores ver-
den betyder det, at DBF anerkender, at der er en skade. Det mener vi ogsa, at der er tale om ifgl-
ge policen fra Danske Boligforsikrings ejerskifteforsikring pkt. 3.1.

Her star:

| DBFs hgringssvar fra 8. september skriver DBF: For sd vidt angdr udbedring af revnen, anfarer
klager, at udbedring udefra er bedst, hvilket DBF som sadan er enige i. Den bedste mdde at fugt-
sikre kaelderen pa vil vaere at foretage en fugtsikring udefra. Der vil dog veere tale om en forbed-
ring af husets bygningsdele set ud fra, hvad der var sedvanligt ved opfarelsestidspunktet, hvilket
falder udenfor ejerskifteforsikringens grundlag for erstatningsopggrelse, jf. forsikringsbetingelser-
nes punkt 5.2. Formdlet med den foreslGede udbedring af revnen er alene at reparere revnen i
kaelderydervaeggen, sG vaeggen opndr samme taethed som den resterende kaelder.

Vi gnsker faktisk blot en tgr keelder. Hvis den naevnte reparation af skaden mod vest kan sgrge for
det, sa er vi naturligvis med pa det. Vores frygt er dog, at det naevnte reparationsforslag ikke er
nok. Det vil en uvildig tredjepart netop ogsa kunne vaere med til at klarlaegge.

3.

DBF forholder sig stadig ikke til vores skade mod syd, hvor vaeegmalingen skallede af kort efter, vi
var flyttet ind. Ogsa her er der nu flere gange traengt litervis af vand ind — siden vi anmeldte ska-
derne i december 2021.
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Her vil vi igen gerne ggre opmarksomme pa, at vi som husejere har forsggt at begraense skader-
ne. Via vores husforsikring i ... har vi saledes haft videogennemgang af vores kloak- og draenrgr. |
den forbindelse er to skader udbedret.

- Vi har fdet en bragnd udskiftet pd husets nordvest side

- og en grenledning repareret pd husets sydgst side.

Vi har desuden for egen regning faet installeret alarm i husets pumpebrgnd, hvor pumpen ikke
var permanent, elektrisk tilsluttet tidligere. Det er den nu sammen med en alarm ved for hgj
vandstand i brgnden.

4.
Og sa endelig en opsummering set fra, hvor vi star:

- Vi er ikke byggesagkyndige, men vi heefter os ved, at tilstandsrapporten er anmaerkningsfri, hvad
angar kaelderen. Vi tegner en udvidet ejerskifteforsikring hos DBF — og mener saledes, at vi har

gjort, hvad man kan forvente af en huskgber.

| ejerskifteforsikringen star fglgende under pkt. 4.1 — Forsikringen daekker ikke:

- Vi mener, at forhold i tilstandsrapporten (uden en eneste anmaerkning for kaelderen) er klart
forkert beskrevet og ufyldestggrende.

- Vi mener, at der tidligere har vaeret vand i keelderen.

- Vi mener, at tidligere skader i kaelderen har vaeret skjult.

- Vi mener, at oplysninger i tilstandsrapporten er urigtige."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af
7/2 2020 fremgar bl.a.:

"Bemaerkninger

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har kunnet besigtiges?

Litra A:

Tag besigtiget fra terraen og pa afstand fra vinduer 1.sal pga. af hgjde.

Keelder, entré, bryggers og depotrum 1.sal ikke fuldt besigtiget pG gulv og veegge pga. opmagasi-
nering (grundet snarlig flytning).

Aflab ikke besigtiget pga. fastggrelse. Rar under vaske ikke fuldt besigtiget pga. opmagasinering.
Litra B: Garage ikke fuldt besigtiget pga. opmagasinering.

4. Fundament/sokler

4.2 Sokkel K1 Der ses enkelte stedvise revner pa sokkel bl.a.
mod vest under terrasse samt ved bryggers-
og hoveddgr.
Note: Sokkel fremstod generelt i rimelig stand
og revner var alle uden vaesentlig forskydning
/ forsatning og skennes uden konstruktiv
betydning set ud fra ejendommens alder. Der
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ma paregnes normal Igbende vedligeholdelse
af pudslaget.

Szelgers oplysninger om ejendommen
5. Kaelder / krybekaelder / ventileret hulrum

53

Har du kendskab til, at der er helt eller delvist draen langs husets fundament?
Ja

Hvis ja, hvor og hvornar er det etableret?

Mod nord og sydvest.

5.4

Har du kendskab til, at der er en grundvandspumpe?
Ja

Hvis ja, hvor ligger pumpen og virker den?

Udenfor mod vest."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 4/3 2022 fremgar bl.a.:

"BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Husets kzelderveegge er opfgrt som insitu stgbte betonvaegge (stgbt pa stedet) fra ca. 20 — 30 cm.
over terraen og ned til underkant kaeldergulv. Herunder muligvis et rendefundament. Indvendigt
er veeggene berappet og malet.

Beskrivelse:

Inde: Ved besigtigelsen viser kunden mig ned i deres keelder, og forklare, at de har oplevet vand
som er traengt ind igennem keeldervaeggen i kontoret, som er placeret ved hushjgrnet under ter-
rassen mod vest og syd. Kunden forklarer at de har haft kloakmester pa sagen, som har gennem-
gaet alt kloak pa ejendommen og lukket de brud m.m. som kunne findes.

Ved gennemgang af ydervaeggen mod vest kunne man under skrivebord, hvor revnen ses, male
stgrre udslag med (TRAMEXEN) fra 40 til over 100 enheder i et omrade svarende til 1,5 m2.

Pa vaeggen mod syd, kunne der males i nederste 15 cm langs gulv/ydervaeg i naesten hele huslee-
ngden. Der ses ogsa udposninger ift. overflade pa de to vaegge i naevnte omrader, se fotos.

Ude: Udvendigt gennemgik vi bl.a. den revne som er registreret i TR mod vest under terrassen.
Det var lidt sveert at grave ned ved revnen pga. man har udlagt sgsten i ca. 20 cm lagtykkelse.
Derefter gik vi om til sydsiden, hvor der ogsa er lavet terrasse op til overkant sokkel. Derfor kunne
jordforhold ikke ses her.

Konklusion:
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Arsagen til revnen skyldes datiden metoder i at stgbe beton pa. Der sandsynligvis tale om et stg-
beskel. Arsagen kan ogsa vaere at der er stenreder i selve betonen, dvs. omrader i betonen hvor
stenen har samlet sig fordi materialerne ikke er blandet tilstraekkeligt (ofte er betonen blandet i
mindre portioner pa stedet). Dette kan maske vaere arsagen til at der i omradet mod vest males
fugt meget lokalt.

Vi gennemgik ved besigtigelsen dinGEO og der er ikke umiddelbart tegn pa darlige jordlag og hgjt
grundvand ift. at der er s@ lige op til huset. Men der kunne jo males og ses fugt i vaeggen mod syd,
sa jeg mener at forklaringen er grundfugt, hvor vandet kommer igennem stgbeskel og ikke fugt-
sikret kaelderydervaeg.

Alderen pa det skadede:
Huset er opfgrt i 1967, det samme er geeldende for de anmelde konstruktioner i keelderplan.

Konstruktiv betydning:
Anmelde forhold har ikke konstruktiv betydning, ift. der er tale om fugtforhold i konstruktioner
med uorganiske materialer .

Aktuelle skader eller nzerliggende risiko herfor:

De aktuelle skader bestar i, at der dels er kommet en gennemgaende revne i kaelder-
vaeg/brystning. Og der ses fugtudslag pa indersiden af kaeldervaggene mod syd og vest som har
boblet maling op og drysser.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Selve konstruktionen er som udgangspunkt udfgrt korrekt, ift. datiden krav om godt handvaerk.

TILSTANDSRAPPORT:

Fra bemaerkninger i tilstandsrapport:

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges?
Litra A:

(NOTE: ovenstdende afsnit er med taget pga. BS ikke har kunne gennemgd overflade bl.a. i kaelder
pga. indbo. Derfor relevant [selskabets besigtigelseskonsulent]).

Anmaerkninger i tilstandsrapport:
4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel

(NOTE: Ovenstdende afsnit er relevant ift. de revner som kunde har anmeldt. Dog som jeg har for-
stdet det er revnen inde i huset kommet pga. udvikling af den yder reven som sa nu er gennemga-
ende [selskabets besigtigelseskonsulent]).

UDBEDRING:

Beskrivelse af udbedring af det skadede og evt. fglgeskader:

Pga. huses udformning vil det ikke kunne svare sig at udbedre skaderne udefra, derfor vil udbed-
ringerne skulle laves indefra.
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Revne i veeg der bgr her indleegges 4 stk. rundjern ¢ 10 fordel ligeligt fra gulv til vindueskarmen
med en stgdlaengde pa en ¥ meter pa hver side af revnen. Jernet skal min. 8 cm ind i vaeggen, og
komprimeres med beton. efterfyldes dagen efter. og males nar det er tgrt. Anslaet pris 8.000,00
kr. ex. moms

Man kan evt. veelge at fugtsikre generelt fx med Vandex produkter eller lign."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2. Forsikringens daekningsomfang

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, sdsom vandstik, omfangsdraen, faskiner og kloak-
anlaeg. Forhold uden for bygningerne er ikke omfattet af forsikringen.

3. Hvilke forhold er dekket?

31

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed 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 erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5

Dakningen er betinget af:

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

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

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

5. Erstatningsberegning
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5.2
Erstatningen fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at reparere,
genoprette eller genopfgre det beskadigede ved brug af samme byggemade og pa samme sted.

16. Udvidet deekning
Safremt det fremgar af policens forside, er forsikringen udvidet til at deekke fglgende:

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa
opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et
krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for daekning, at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne.
Undtagelser til pkt. 16.1:

a) Ulovlige terrandaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag) daekkes kun hvis betingel-
serne for daekning under pkt. 3.1 ogsa er opfyldt

b) Forhold vedrgrende manglende lofthgjde.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 1, 2, 3.4-3.6, 4-7 og 9-15 geelder tillige for daekningen under dette
pkt. 16.1."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1967 og overtaget af klageren den 1/9 2020. Den 2/12 2021
anmeldte han, at der var traengt vand ind i kaelderen. Klageren kraever, at selskabet daekker
skaderne og afholder udgifterne til en uvildig undersggelse, der skal afklare, hvorfor der Igber
vand ind, hvad der skal til for effektivt at stoppe vandets indtreengen, og hvad det koster at ud-

bedre forholdet.

Klageren har anfgrt, at han konstaterede, at der Igb vand ind to steder i kaelderen — mod vest
og mod syd — svarende til 3-4 spande vand. Han har haft kloakservice ude og gennemga kloak-
ker og brgnde og har i den forbindelse faet udskiftet en brgnd pa nordvestsiden, faet repareret

en grenledning pa sydgstsiden og faet installeret alarm i pumpebrgnden. Trods dette Igb der
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vand ind i kaelderen igen nogle uger senere. For indtraengningssted mod vest har klageren an-
fgrt, at der er en lang revne indvendigt i keeldermuren, og for indtraengningssted mod syd skal-
ler malingen pa kaeldervaeggen af. Det er klagerens og hans bygningseksperts opfattelse, at der
tidligere har vaeret traengt vand ind begge steder. Begge indtraengningssteder har veeret skjulte,
og der er ingen anmaerkninger i tilstandsrapporten vedrgrende kaelderen, hvorfor tilstandsrap-
porten har vaeret misvisende eller klart ufyldestggrende. Det er hans bygningseksperts vurde-

ring, at skaden bedst udbedres udefra.

Selskabet har tilbudt en kulancemaessig erstatning pa skensmaessigt 10.000 kr. fgr fradrag af
selvrisiko til brug for udbedring af revnen mod vest. Safremt klageren indhenter tilbud, som er
hgjere end det skensmaessigt fastsatte belgb, vil selskabet forhgje den kulancemassige daek-
ning. Selskabet har i gvrigt afvist daekning under henvisning til, at klageren ikke har pavist, at
der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved kalderyderveeggen, som udgjorde en skade
eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Pa det foreliggende grund-
lag er det selskabets opfattelse, at klageren ikke har antageliggjort, at der er forhold, der skal

unders¢ges neermere.

Af selskabets besigtigelsesnotat af 4/3 2022 fremgar det, at der er malt fugt i omradet omkring
revnen i veeggen mod syd. Pa vaeggen mod syd er der malt fugt i de nederste 15 cm fra gulvet i
naesten hele huslaengden. Det konkluderes, at "Arsagen til revnen skyldes datidens metoder i at
stpbe beton pa. Der [er] sandsynligvis tale om et stgbeskel. Arsagen kan ogsa veere at der er
stenreder i selve betonen, dvs. omrader i betonen hvor stenen har samlet sig fordi materialerne
ikke er blandet tilstraekkeligt (ofte er betonen blandet i mindre portioner pa stedet). Dette kan
maske vaere arsagen til at der i omradet mod vest males fugt meget lokalt. Vi gennemgik ved
besigtigelsen dinGEO og der er ikke umiddelbart tegn pa darlige jordlag og hgjt grundvand ift.
at der er sg¢ lige op til huset. Men der kunne jo males og ses fugt i veeggen mod syd, sa jeg me-
ner at forklaringen er grundfugt, hvor vandet kommer igennem stgbeskel og ikke fugtsikret
kaelderydervaeg". Det er konsulentens vurdering, at forholdet ikke har konstruktiv betydning,

idet der er tale om fugtforhold i konstruktioner med uorganiske materialer. Han har vurderet,
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at det pa grund af ejendommens udformning ikke vil kunne svare sig at udbedre skaderne ude-

fra, hvorfor udbedringerne skal laves indefra.

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 naevnet, at der ikke er grundlag for at paleegge selskabet

at yde yderligere forsikringsdaekning. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at selskabet har tilbudt at deekke udgifterne til udbed-
ring af revnen mod vest med skgnsmaessigt 10.000 kr. fgr fradrag af selvrisiko, og at selskabet
vil forhgje den kulancemaessige daekning, safremt klageren indhenter tilbud, som er hgjere end

det fastsatte belgb.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at kaelderen er fra 1960'erne, og at keeldre fra denne periode
kun i begraeenset omfang er sikret imod opstigende grundfugt og gvrig fugtindtrangning. Naev-
net har videre lagt veegt pa, at det i kaeldre fra den tid ma anses for et almindeligt forekom-
mende og forventeligt forhold ved konstruktionen, at der kan opleves fugtgener og tilfelde af

vandindtraengning gennem gulve og keeldervaegge.

Med hensyn til afskallende maling pa vaeggen mod syd har navnet lagt vaegt pa, at klageren
ikke har bevist, at forholdet gar ud over, hvad han matte forvente pa baggrund af kaelderens

alder og konstruktion.

Naevnet finder i gvrigt, at en fugtsikring af keelderen udefra vil indebzere en betydelig forbed-

ring af bygningens oprindelige konstruktioner.

Naevnet bemeerker, at omfangsdran ikke kan anses som en del af bygningen, og at udbedring

eller etablering heraf derfor ikke er omfattet af forsikringen.
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Navnet finder, at forholdet ikke er daekket over forsikringens udvidede daekning, idet klageren
ikke har bevist, at der er forhold ved kzalderkonstruktionen, som er udfgrt i strid med bygnings-

lovgivningen pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at tilstandsrapporten har vaeret misvisende

eller klart ufyldestggrende — kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

e

Peter Thgnnings



