Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 29. marts 2023 blev i sag nr. 98827:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har basisejerskifteforsikring. | klageskema af 12/10 2022 til nsevnet samt i
vedlagte bilag har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter overtagelse af villalejlighed pa [...]. har vi hyret en gulvmand til at slibe gulve. Gulvmanden
forteeller at der efter pabegyndt slibning stinker kraftigt af katteurin overalt. Trods dbne vinduer i
alle rum, kan han ikke opholde sig indendgrs uden maske. Det viser sig at alle gulve, isolering mv.
er gennemvadet af katteurin og at en tidligere ejer af lejligheden har skjult dette med et tykt lag
gra grundermaling samt et lag sort maling ovenpa. Vi finder ud af, at der har 'boet' omkring 20
vildkatte i lejligheden. Skaden fremgar ikke af tilstandsrapport. Vi er ngdt til at udskifte alle gulve,
isolering, fodlister mm. Vi melder skaden til forsikring som afslar. Vi klager over afslag og far igen
samme svar/ afslag.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi gnsker erstatning for vores udgifter til udbedring af skaden.

Vi kgbte i December 2021, villalejlighed pa: [...]

Vi havde forinden kgbet haft en meget grundig og yderst kritisk byggesagkyndig med for at gen-
nemga boligen. Som led i besigtigelsen, blev gulvet gennemgaet for slitage og rad. Vi gnskede en
vurdering af den almene tilstand, sa vi vidste om der var mulighed for at slibe gulvet (vi har/havde
langt fra gkonomi til nye gulve). Vi fik et tilbud pa ca.20.000kk for slibning og ca.200.000kr for nye
plankegulve.
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Gulvet var malet i alle rum. Nederst et 'tykt' grat lag, ovenpa det et tyndere og slidt lag sort ma-
ling. Vores byggesagkyndiges vurdering af gulvet, var at det var slidt, men at der var fint med tyk-
kelse pa gulvet til en slibning.

Keelderen og de fritliggende bjaelker blev ogsa kyndigt tilset, for rad, fugt, borebiller samt lugt.
Kzelderen vurderede han som tgr og i god stand.

Vivar i alt i huset 3 gange fgr endeligt kgb, og oplevede pa intet tidspunkt lugtgener. Vi er begge
ikke-rygere og anser vores lugtesans for vaerende rigtig god.

Kort efter overdragelsen af nggler, mgdtes vi med vores gulvmand for at aftale naermere omkring
slibning af gulv i alle rum. Arbejdet pabegyndes en uge efter overtagelse. Vi er ikke selv til stede
da gulvet bliver slebet, men efter vores gulvmand er feerdig med arbejdet, ringer han frustreret til
os. Han fortaeller at der allerede efter fa minutters slibning, i det ene rum stinker sa meget af kat-
teurin, at han er ngdt til at baere maske. Han joker med at det ma vaere et andet dyr, da en kat ik-
ke kan tisse SA meget.

Vi tager derud og far et chok. Lugten er sa skarp at man ikke kan faerdes i huset uden maske, til
trods for at alle vinduer og dgre star abne.

Vi kontakter i fgrste omgang vores overbo, for at hgre om hun kender noget til det. Hun var velvi-
dende om at forrige ejer (ikke szlger) havde boet der med 20-25 katte, da hun i ferieperioder
hjalp dem med at give dem mad. Her sagde hun at der var tisset og skidt over det hele og stanken
var forfaerdelig. De har tilmed veeret ngdt til at isolere ekstra oppe hos dem i enkelte rum pga. de
lugtgener kattene forsagede.

Vi anmelder sagen til vores ejerskifteforsikring, Dansk Boligforsikring A/S, og forhgrer os om hvor-
dan vi skal forholde os. De skriver at der vil komme en taksator ud indenfor 5 uger.

Mens vi venter (5 uger) pa taksator, begynder vi at breekke gulvet op i det ene vaerelse. Katteuri-
nen er alle steder, isolering, veegge, paneler, dgrkarme, dgre, baerende bjeelker, sagar gipsplader i
kzelderen. Vi aftaler med Dansk Boligforsikring A/S at vi lader nogle rum std ubergrte tilbage og
sprger endvidere for at gulv, isolering osv. gemmes som 'bevismateriale', sa de kan se det fulde
billede af hvor galt det star til.

5 uger senere kommer taksator ud. Han besigtiger skaden og virker chokeret. Han medgiver at det
forholder sig som vi har beskrevet (se bilag).

Herefter venter viigen i 5 uger pa en afggrelse fra Dansk Boligforsikring A/S.
De vurderer at der ved overtagelsen ikke var nogen lugtgener, og der ikke var nzerliggende risiko
for skade pa ejendommen, pa tidspunktet for overtagelsen. Ejerskifteforsikringen kan derfor ikke

tilbyde daekning.

Vi skriver en klage over afggrelsen og venter igen 5 uger pa svar. Vi far samme afggrelse og svar
igen.
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| vores optik har forholdet veeret til stede pa overtagelsestidspunkt, det var bare ikke kommet til
udtryk. Vi mener at det blot ville veere et spgrgsmal om tid fgr malingen var slidt tilstraekkeligt og
der vil komme den samme lugt af katteurin. Der er ingen tvivl om at de 2 lag maling (isaer den gra
grundmaling) har haft til hensigt at skjule lugten.

Det forhold, at vi som kgbere af en ejendom til over 7 mio. kr. ikke vil kunne foretage almindelig
istandszettelse — f.eks. i forhold til en slibning af gulvet, uden skaden kommer frem, er helt uac-
ceptabelt. Vi taler ikke om at sendre pa en konstruktion, blot almindeligt vedligehold sasom at sli-
be et plankegulv som ville kunne holde mange ar endnu.

Vi er naeppe uenige om, at der var en lugt at katterurin og en opfugtning af den underliggende iso-
lering, og vi mener derfor, at forholdet udggr en skade, som nedsatter ejendommens veaerdi og
brugbarhed nzaevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig
god vedligeholdelsesstand. Forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 er dermed opfyldt.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen. Der er netop tale om 'andre fysiske forhold' som nedsatter ejen-
dommens brugbarhed naevnevardigt.

Vi mener, at lugten har et omfang, der i sig selv udggr en skade, ligesom der er naerliggende risiko
for skade, ved en simpel nedslidning af gulvet/ malingen. Med 2 voksne og 3 bgrn i huset, vil det
blot veere et spgrgsmal om tid f@r malingen er slidt af.

Vi gnsker med vores klage, at Dansk Boligforsikring skal anerkende lugtgenerne, som en deek-
ningsberettiget skade og erstatte skaden efter de geeldende forsikringsbetingelser."

Selskabet har i brev af 2/11 2022 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Indledning
Klagen vedrgrer lugtgener fra katteurin, som klager gnsker daekket under ejerskifteforsikringen.
DBF har afvist deekning med henvisning til skadebegrebet.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende [...] den 15. marts 2022. | forbindelse med handlen teg-
ner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrap-
port [...].

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

Den 2. april 2022 anmelder klager lugtgener fra katteurin efter slibning af gulvet. Skadeanmeldel-
se fremlaegges som bilag C.

Den 26. april 2022 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges af klager. Fotos fra besigtigelsen
fremlaegges som bilag D.
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Den 2. juni 2022 afviser DBF daekning. Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling, som
den 1. juli 2022 fastholder deekningsafslaget. Korrespondance mellem klager og DBF fremlaegges
som bilag E.

Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kreever, at DBF skal deekke klagers udgifter til udbedring af skaden, som antages at besta i
en udskiftning af plankegulve, lister og underliggende isolering.

Klager oplyser i ankenaevnsklagen, at plankegulvene ved overtagelsen var overfladebehandlet
med 2 lag maling ('nederst et tykt grat lag, ovenpa det et tyndere og slidt lag sort maling'). Fotos
fra salgsopstillingen fremlaegges som bilag F.

Der er tale om en villa fra 1905 opfgrt efter datidens byggeskik med bl.a. massive plankegulve.

Ved DBF’s besigtigelse er klager i faerd med at udskifte husets oprindelige plankegulve. Konsulen-
ten kan lugte katteurin, men derudover ikke registrere forhold ved gulvene af betydning for gul-
venes styrke og funktion bortset fra lettere fugt/nedbrud pa et gulvbraet i ende mod ydermur.

Der er mellem parterne enighed om, at lugten af katteurin fgrst opstar efter afslibningen af plan-
kegulvene. Malingen har sadledes fungeret som en forsegling af katteurinen, der har vaeret lukket
inde i gulvbraedderne.

Klagen vedrgrer saledes spgrgsmalet om, hvorvidt den i gulvbraedderne optaget katteurin pa
overtagelsestidspunktet udgjorde en daekningsberettigende skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5. Efter alminde-
lige forsikringsretlige principper pahviler bevisbyrden herfor klager.

Lugtgener kan i sig selv udggre en daekningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand,
hvis lugtgenerne pa overtagelsestidspunktet udgjorde en naevnevaerdig nedszettelse af bygnin-
gens byggetekniske veerdi eller brugbarhed sammenlignet med tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Malerbehandling af massive treegulve er en geengs made at tilfgre gulvene et bestemt udseende
og en slidstaerk hard overflade, blot der anvendes en egnet maling, som pafgres pa en underlig-
gende grundmaling for at sikre en god haeftning til gulvbraedderne. Som enhver anden malerbe-
handling, skal gulvmalingen vedligeholdes i takt med at den slides. Eksempel pa gulvmaling frem-
legges som bilag G.

Lugtgenerne opstar efter overtagelsen i forbindelse med afhgvling af plankegulvene, idet klager
gnsker at gulvene skal have et andet udseende. Da klager i gvrigt ikke har godtgjort, at katteuri-
nen i gulvplankerne pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, bgr klagers krav afvises.

Da ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold, som alene bestar i klagers individuelle gnsker til
ejendommen, kan den omstaendighed, at gulvene ikke kan afslibes uden lugtgener til fglge, ikke
fgre til andet resultat."
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Klageren har i breve af 7/12 2022 og 12/12 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi vil i det hele henholde os til beskrivelsen af forlgbet i vores tidligere indsendte klage til Anke-
naevnet.

Det fremgar af besvarelsen fra DBF (Dansk Boligforsikring), at de anerkender, at lugtgener i sig
selv kan udggre en daekningsberettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand. Der er dermed
enighed omkring dette punkt.

Der er flere forhold i beskrivelsen af forlgbet fra DBF, som giver anledning til praeciseringer.

Det er korrekt, at vi anmeldte skaden den 2. april 2022, og der sker besigtigelse den 26. april
2022. Men for forstaelsen af forlgbet skal vi oplyse, som tidligere fremfgrt, at vi den 2. april 2022
fik oplyst, at taksator f@rst kunne komme 5 uger senere. Ved telefonsamtalen blev det aftalt, at vi
ville ga i gang med udbedringen og gemme bevismaterialet. Vi kan oplyse at der var rigeligt med
beviser og det ved vi at taksator var enig i.

Vi kunne pa davaerende tidspunkt ikke std med et ubrugeligt hus med 3 sma bgrn uden noget sted
at bo. Derfor aftalte vi med DBF, at vi var ngdt til at ga i gang med udbedringen. Dette forlgb ha-
ber vi, at DBF kan bekrzefte ved deres sagsnotater.

Nar DBF i deres klagesvar skriver: 'Ved besigtigelsen er klager i feerd med at udskifte husets oprin-
delige plankegulve', far det en antydning af, at vi dels havde planlagt en udskiftning af gulvene, og
at det f@rst var ved besigtigelsen, at DBF blev opmaerksom pa dette forhold. Dette er ikke korrekt,
jf. ovenfor, sa blev det aftalt allerede ved skadeanmeldelsen, at vi startede udbedringen op.

| forhold til gulvene, sa havde vi indhentet tilbud fra gulvsliber pa slibning af gulve allerede
d.14.2.22 (se bilag 1). | bilag 2 ses faktura for gulvslibning. Dermed kan vi afvise, at vi skulle have
planlagt at udskifte gulvene. Som DBF selv bemaerker i deres svarskrift, sa var det de oprindelige
plankegulve, hvor taksator ikke kunne registrere forhold ved gulvene, der havde betydning for
gulvenes styrke og funktion. S3 intet taler for, at vi har haft til hensigt at udskifte gulvene i huset.

DBF beskriver, at taksator ved besigtigelsen 'kan lugte katteurin'. Vi fastholder, at taksator ikke
blot kunne lugte katteurin, men at han var chokeret over den stank af katteurin, som mgdte ham:
' Taksator var i chok. Han var decideret i chok. Selvom han kun oplevede en meget mindre del af
det, en lille smagsprgve.' (Bilag 3, Udtalelse fra Gulvsliber). | bilag 3 beskriver Gulvsliberen [...]
hvordan han, efter at have slebet gulvene, var tvunget til at baere gasmaske og at han aldrig har
set noget lignende.

Vi har vedheeftet et link* til en artikel, som beskriver den familie, som har boet i huset. Her er det
oplyst, at familien boede i huset med 8 katte, 5 killinger og 3 marsvin. Disse katte opholdt sig
overalt i huset og urinerede alle vegne. Denne beskrivelse har vi faet fra vores overbo, som ved
flere lejligheder skulle passe huset. | artiklen ses flere billeder af husets gulve, hvor det tydeligt
ses, at gulvene pa davaerende tidspunkt ikke var forseglet. Dette er sket i forbindelse med salget
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af huset og har udelukkende haft til hensigt at skjule en skade i form af en ulidelig lugtgene, som
pa et tidspunkt ville vaere tradt frem og dermed med risiko for skade.

Det er helt dbenlyst, at der ikke er tale om, at tidligere ejer har gnsket et andet udseende eller
forstaerkning af gulvene, som anfgrt af DBF, men et forsgg pa at skjule en lugtskade. Vi vil derfor
gore geeldende, at der er tale om en skjult skade, som var til stede pa overtagelsestidspunktet. Vi
taler ingenlunde om, at vi har gnsket at @ndre pa huset, men at almindelig gulvslibning ikke kan
lade sig gore, fordi der er forsggt skjult en skade, ligger langt over hvad vi som kgber af huset ma
acceptere.

Vi fastholder derfor, at skaden skal deekkes af vores ejerskifteforsikring i overensstemmelse med
de geeldende forsikringsbetingelser.

*Link til artikel fra Fyens Stiftstidende [...]

Bemeerk at vi henleder til 2 vigtige detaljer;
- At tidligere ejer har boet side om side med adskillige dyr (iszer katte).
- At treegulvet endnu ikke malet"

Selskabet har i brev af 3/1 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"DBF er enig i klagers beskrivelse herunder, at der opstar kraftige lugtgener af kattetis efter af-
slibningen af husets oprindelige traegulvene efter tidligere ejers kattehold, hvilket ogsa oplyses
ved DBF’s besigtigelse. Det er ogsa sandsynligt, at en tidligere ejer har malet gulvene for bade at
modvirke lugtgenerne (som herved indkapsles) og give gulvene et nyere/panere udseende, hvil-
ket der ikke er noget odigst i.

Ejerskifteforsikringen deekker, hvis der pa overtagelsestidspunktet — med de overmalede gulv-
braedder — var sa kraftige og omfattende lugtgener, at husets brugbarhed derved var nedsat naev-
nevaerdigt sammenlignet med tilsvarende bygninger fra 1905 i almindelig god stand jf. forsik-
ringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.4. Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler bevis-
byrden herfor klager.

Klager har til stgtte for sit krav om daekning fremlagt udtalelse fra gulvsliber fra [...], som bl.a. an-
fgrer, at der er traengt tis (og muligvis andet) i alle gulve, op ad vaege, paneler osv. Det formodes,
at [gulvmand] henviser til fotos fra klagers skadeanmeldelse. Ifglge DBF’s besigtigelseskonsulent
skyldes fugt i gulvbraedder og fodpaneler mod murveaerk (og dermed ogsa i gulvisoleringen mod
murvaerket) opstigende/indtraeengende grundfugt som fglge af datidens byggeskik, hvor man al-
mindeligvis ikke udfgrte vandret fugtsikring i murveaerket (eller ogsa er den nedslidt i dag).

DBF fastholder derfor, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelsestidspunktet — da gulvbraed-

derne stadigveaek var overmalet — var lugtgener i et omfang, som i sig selv udgjorde en daeknings-
berettigende skade."

Til dette har klageren fremsendt brev af 23/1 2023, hvori det bl.a. er anfgrt:


https://fyens.dk/artikel/p%C3%A5-opdagelse-i-stinesboudoir
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"Vi kan af svaret fra DBF udlede, at der nu er enighed om forholdene omkring anmeldelsestids-
punktet, og hvad der var iveerksat ved taksators besigtigelse.

DBF skriver: 'Klager har til stgtte for sit krav om daekning fremlagt udtalelse fra gulvsliber fra [...]
som bl.a. anfgrer, at der er traengt tis (og muligvis andet) i alle gulve, op ad vaege, paneler osv. Det
formodes, at [gulvmand] henviser til fotos fra klagers skadeanmeldelse.'

Vi kan fastsla at [gulvmand] ikke henviser til fotos, men derimod til de fakta han selv konstaterede
da han sleb og fjernede gulvene. Det er med undren, at vi konstaterer, at DBF nu ggr geldende, at
der er tale om opstigende grundfugt. | den forbindelse vil vi ggre opmaerksom p3a, at vi ikke har
anmeldt noget omkring fugt pa gulvbraadderne, men alene katteurin og den deraf ulidelige stank.
Vi var i fuld gang med at afhgvle gulvene og de skulle ikke udskiftes, da de udover stanken ikke
fejlede noget.

Vi bemaerker da ogsa, at DBF i deres svar af 2. november 2022 skriver: 'Konsulenten kan lugte kat-
teurin, men derudover ikke registrere forhold ved gulvene af betydning for gulvenes styrke og
funktion bortset fra lettere fugt/nedbrud pa et gulvbreet i ende mod ydermur'. Det ma betyde, at
konsulenten ikke selv har set fugt pa gulvbraedderne, ligesom det heller ikke er det vi har anmeldt.
Det kan derfor undre, at det nu bringes ind i begrundelsen for at afvise deekning.

Vi mener, at have bevist, at der ikke er tale om at gulvene er malet, for de skulle fremsta med et
bestemt udseende — men at malingen er pafgrt for at skjule en kraftig lugtskade pa gulvene. Det
var tale om lugtgener, sa kraftige at de nedsaetter ejendommens brugbarhed naevnevardigt. Ved
almindelig slid pa gulvene ville lugtgenerne komme frem og derved indebzere en naerliggende risi-
ko for skade. Det vil blot veere et spgrgsmal om tid fgr gulvmalingen er slidt og lugten kommer
frem.

Det fremfgres, at vi blot skal vedligeholde med ny maling, nar det bliver slidt. Denne skjulte skade
vil palaegge os mere vedligehold, da der ikke blot er tale om almindelig maling til at gulvene frem-
star pane, men en behandling som indkapsler lugtgenerne.

Vi fastholder, at lugtgenerne var sa kraftige og der er tale om en skjult skade, der bgr vaere daek-
ket pa ejerskifteforsikringen."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af udateret beskrivel-
se fra klagerens gulvmand fremgar bl.a.:

"Det er den vaerste maengde af lugt, og maengde af tis og affgring jeg nogensinde har slebet gulve
i. Har slebet siden 2010. Tusindevis af gamle gulve. [...]

Jeg dbnede de fleste vinduer. Jeg gik rundt med gasmaske, en alm. Halvmaske efter dag nummer
2. Selv igennem den kunne man lugte det. Jeg aergrer mig over jeg ikke havde taget den med til
f@rste dag. Skulle have gaet i fuld r@gdykkerudstyr. | lugtede det selv da jeg skar et par mm i bun-
den af en dgrkam. Har aldrig lugtet noget sa galt, og sa meget. [...] Vidste godt det var galt, det har
de fleste prgvet et par gange med noget tis i et gulv, men her var det netop gemt under malingen,
her var det overalt, vidste ikke det var sa galt, det har jeg aldrig prgvet fgr i sa store mangder.
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Tis (og muligvis andet) i alle gulve og op ad alle vaegge, paneler osv. som ikke kan vaskes vaek, sa
meget tis at det var sivet 21mm igennem fodpaneler, sivet igennem tykke lag maling pa fodpane-
ler, og 16mm spanplader, og ca. 50- 60mm ind i en bundrem pa skilleveeggen med glasset i top-
pen, og ikke nok med det var bundremmen, sa var det ogsa sivet helt ind, i en hgjde af ca. 15cm
som jeg skar af, er jo ikke alm. vedligeholdelse. Sa skulle huset have vaeret solgt som nedrivnings-
hus, eller keempe afslag for keempe renovationer. Og vi har jo slet ikke taget fat pa murvaerket, jeg
har ikke rgrt murvaerket overhovedet, kun en del af traevaerket.

[...]

Tis er noget af det veerste. De tester ikke engang for det, for det er umuligt. Snakkede med chefen
for den tekniske afdeling hos [...] osv. og spurgte ham om hvad man kunne ggre mod tis, og der
matte han sukkende give op og sige, der er ikke noget at ggre, udover at fjerne kilden, arsagen,
selvfglgelig. Der er dog et produkt, amerikansk, konkurrerende produkt, der kan lukke tissen inde,
Bin Zinsser, nar f@rst skaden er sket. Men det virker alligevel ikke sa godt i dette tilfaelde, for man
kan ikke rigtig lukke al sammen inde, eller ude, nar det er over det hele. Virker bedst ved mindre
omrader og/eller man kan male hele vejen rundt om det.

Der var tis ned igennem alle plankerne og det havde sivet 15cm igennem isoleringen og ned pa
gipspladerne, sa meget at den gamle isolering var tisklistret fast til gipspladerne. Der var lange tis-
spor, hvor man kunne se at tisset havde sivet ned igennem alle plankerne, ikke lige meget alle
steder, men i hvert fald over 80%.

Taksator var i chok. Han var decideret i chok. Selvom han kun oplevede en meget mindre del af
det, en lille smagsprgve. Den der var mest i chok, kvantitativt over laengere tid, var dog mig da jeg
bogstavelig talt har staet med hovedet nede i det."

Af klagerens skadeanmeldelse den 2/4 2022 med fotos fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget (dato)
Onsdag 30. marts 2022

Hvordan blev skaden opdaget

Skaden blev opdaget af vores gulvmand, da han skulle slibe vores gulv. Han gjorde opmaerksom pa
at gulvet lugtede af kattetis, og vi ikke kunne bruge det nuvaerende gulv trods slibning. Han har nu
braekket noget af gulvet op og konstateret at bade gulv og rockwool er fyldt med kattetis. Vi kan
ikke vaere i huset pga. lugt og vi har nu bedt ham fjerne alle planker og rockwool og laegge nyt. Vi
star nu til at betale en udskiftning af gulv, lister og rockwool. Vi har talt med vores overbo, som
har fortalt at tidligere ejere har haft 20 katte i huset.

Skaden fremgar ikke af tilstandsrapporten.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt)
Skaden: Kattetis i traegulv, lister og rockwool.

Plankegulv, tralister langs gulv samt underliggende rockwool skal erstattes af nyt."

Af selskabets besigtigelsesnotat af 9/5 2022 med fotos fremgar bl.a.:
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"BESKRIVELSE/ARSAG/KONKLUSION

Forhold 1

Konstruktion/opbygning:

Konstruktionen er opfgrt som massivt murvaerk af tegl med indmuret bjalkelag af tgmmer og to
lag gulv samt de originale hgje fodpaneler.

Beskrivelse:

Ved besigtigelsen anvises husets vaerelse mod Vest, hvor der ses fjernet gulv og paneler (Foto 5).
Der kan i hjgrne ved karnap ikke registreres opfugtning af murvaerk eller gulvbjeelke dog males der
lettere fugt i gulvbreet der ligger helt ud mod murvaerk hvor der ogsa ses nedbrydning af fodpanel
(Foto 6-17). Fra vindue i karnap ses hjgrne udvendigt fra hvor der ses nedlgb samt afskallende
puds og maling mod massiv sokkel (18-20). Hjgrne i vaerelset mod vest ses der mod trapperum
hvor der males fugt i gulvbreedder mod murvaerk (Foto 22-24). | murveerket males der svag op-
fugtning (Foto 25-26). Fra trapperum ved nedgang til kaelder ses gulvbjaelke der er indstgbt i mas-
siv sokkel og der male opfugtning af ydervaeggen. (Foto 27-29). Udvendigt ses den massive sokkel
mod vest med afskallende maling og puds (Foto 42-43)

Konklusion:

Da det det er omkring sokkel der generelt ses med afskalninger af puds og maling og ejendommen
har en alder hvor der ikke er sikret mod fugt fra terraeen kan arsagen til opfugtningen tilskrives
grundfugt.

Alderen pa det skadede:
1905

Aktuelle skader:
Lettere opfugtning af gulv og bjeelkelag.

Konstruktiv betydning / naerliggende risiko for skader:
Der er ingen konstruktiv betydning eller nzerliggende risiko for skader.

Er konstruktionen lovlig/szedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Konstruktion er lovlig og saeedvanlig
(Der er basis daekning)

Har anmeldte forhold veeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Det skpnnes at have veeret tilstede.

Forhold 2

Konstruktion/opbygning:

Konstruktionen er opfgrt som 2 lag gulve hvor det gverste har veeret malet, bjaelkelag af tsmmer,
isolering, forskalling og gips.

Beskrivelse:
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Ved besigtigelsen anvises husets kgkken der hvor der er optaget et par raekker braedder (Foto 2-3)
Tilstgdende stue ses overgulv helt optaget (Foto 4) Veerelse mod vest ses overgulv helt optaget
(Foto 5) | gang og trapperum mod kaelder ses overgulv helt optaget (Foto 30,31,33) | det ene vee-
relse ses det nye gulv. (Foto 32) Fra kaelderses gipsloft flere steder nedtaget og med forstaerknin-
ger 34,35,37,38) Nedtaget gips samt optaget gulvbraedder ses med pletter der antages at veere
katte urin da der oplyses at tidligere ejer har haft mange katte og der fra overbo er oplyst der har
vaeret en stank i ejendommen fra katte urin (Foto 36,39,40,41) Der kan ved besigtigelse godt lug-
tes katte urin. FT og handvarker oplyser der ved overtagelsen ikke lugtede inden de gik i gang
med afhgvling af gulve.

Konklusion:
Lugten skyldes katteurin fra tidligere. Der er ikke skader af konstruktiv betydning.

Alderen pa det skadede:
Etageadskillelsen og undergulv er det oprindelige fra 1905. Overgulve kendes alderen ikke pa.

Aktuelle skader:
Ingen

Konstruktiv betydning / naerliggende risiko for skader:
Der er ingen konstruktiv betydning eller nzerliggende risiko for skader.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Konstruktion er lovlig og seedvanlig
(Der er Basis daekning)

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Nej

TILSTANDSRAPPORT
Relevante anmaerkninger og bemaerkninger i tilstandsrapport:
Der er fglgende relevante oplysninger(forhold 1)

10 Sokkelpuds er i omrader revnet | Skader kan udvikle sig over
og afskallet og har mangelfuld en leengere arraekke.
vedhaeftning til underlaget, f.eks.
mod ost og vest.

11 Der ses flere steder revner i Revner skennes at skyldes
sokkel.. mindre saetninger, men ikke i

omfang der giver vaesentlig
risiko for ovenliggende
konstruktioner. Revner er
genopstaet efter sokkel er
blevet pudset, og vurderes
derfor lettere aktive.

Fra salgeroplysninger:
Der er ingen relevante oplysninger
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Er anmeldte forhold ”klart forkert beskrevet i TR”?
Nej

Har anmeldte forhold vaeret tydeligt for BS? (burde BS have set det?)
Nej

Er der grundlag for regres?: JA/NEJ
Nej

UDBEDRING

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

1. Vurderes ikke relevant da der er tale om alm. Forekommende fugt i en ejendom fra 1905
2. Vurderes ikke relevant

YDERLIGERE BEMZARKNINGER MED RELEVANS FOR SAGEN
Oplyst af dig ved besigtigelsen:

Oplyst til dig ved besigtigelsen:
Der oplyses at der fgr og ved overtagelsen ikke lugtede, at af de har vaeret ude og se pa huset 5
gange inden de skrev under."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket?

3.1

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, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved “neerliggende risiko for skade” forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

4. Undtagelser for daekning

4.6

Forhold, der alene bestar i saedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmin-
dre der som fglge af det pageeldende forhold er sket skade eller nzerliggende risiko for skade pa
det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

411

Forsikringstagerens individuelle gnsker om en saerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten.”
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er en villalejlighed opf@rt i 1905 med massive plankegulve, som blev
overtaget af klageren den 15/3 2022. Gulvene var pa overtagelsestidspunktet overfladebehand-
let med to lag maling. Den 30/3 2022 fik klageren foretaget slibning af gulvene, og den 2/4 2022
anmeldte han lugtgener fra gulvene som fglge af, at gulvet og underliggende isolering var fyldt

med katteurin.

Klageren har i klageskemaet anfgrt, at han gnsker at fa daekket udgifterne til udbedring af ska-
den. | klagerens anmeldelse til selskabet har klageren anfgrt: "Skaden: Kattetis i traegulv, lister
og rockwool. Plankegulv, trzlister langs gulv samt underliggende rockwool skal erstattes af
nyt." Han har anfgrt, at forholdet har veeret til stede pa overtagelsestidspunktet, men ikke var
kommet til udtryk, og at det blot var et spgrgsmal om tid, fgr malingen var slidt tilstraekkeligt til,
at der ville opsta samme lugt af katteurin. Der er ingen tvivl om, at de to lag maling har haft til
hensigt at skjule lugten. Han har anfgrt, at det forhold, at man som kgbere af en ejendom ikke
vil kunne foretage almindelig istandsaettelse, er helt uacceptabelt. Der er ikke tale om andring
af konstruktionen, men blot almindelig vedligehold, som vil kunne holde mange ar endnu. Han
har anfgrt, at lugt af katteurin og opfugtning af underliggende isolering udggr en skade, som
nedszetter ejendommens vaerdig og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte
bygninger af samme alder i almindelig vedligeholdelsesstand, hvorfor forsikringsbetingelsernes
skadesbegreb er opfyldt. Lugten har et omfang, der i sig selv udggr en skade, ligesom der er

naerliggende risiko for skade ved simpel nedslidning af gulv/maling.

Selskabet har afvist deekning under henvisning til, at der ikke er tale om en daekningsberetti-
gende skade i forsikringsbetingelsernes forstand. Selskabet har anfgrt, at lugten af katteurin
farst er opstaet efter afslibning af plankegulvene, og at malingen saledes har fungeret som en

forsegling af katteurin, der har vaeret lukket inde i gulvbraedderne. Der kunne ved besigtigelsen
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lugtes katteurin, men derudover ikke registreres forhold ved gulvene af betydning for gulvenes
styrke og funktion, bortset fra lettere fugt/nedbrydning pa et gulvbrzet i ende mod ydermur.
Selskabet har anfgrt, at malerbehandling af massive traegulve er en geengs made at tilfgre gul-
vene et bestemt udseende og en slidstaerk hard overflade, og at gulvmalingen skal vedligehol-
des i takt med, at den slides, som enhver anden malerbehandling. Selskabet har anfgrt, at lugt-
generne fgrst opstar i forbindelse med afhgvling af plankegulvene, idet klageren gnsker, at gul-
vene skal have et andet udseende. Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, som alene bestar
i klagerens individuelle gnsker til egendommen, hvorfor den omstandighed, at gulvene ikke kan

afslibes uden lugtgener til fglge, ikke kan fgre til andet resultat.

Af udateret beskrivelse fra klagerens gulvsliber fremgar det: "Det er den vaerste mangde af
lugt, og maengde af tis og affgring jeg nogensinde har slebet gulve i... Tis (og muligvis andet) i
alle gulve og op ad alle vaegge, paneler osv. som ikke kan vaskes vaek, sa meget tis at det var
sivet 21 mm igennem fodpaneler, sivet igennem tykke lag maling pa fodpaneler, og 16mm
spanplader, og ca. 50-60 mm ind i en bundrem pa skilleveeggen med glasset i toppen, og ikke
nok med det var bundremmen, sa var det ogsa sivet helt ind, i en hgjde af ca. 15 cm som jeg
skar af, er jo ikke alm. vedligeholdelse... Der er et produkt... der kan lukke tissen inde, Bin Zins-
ser, nar fgrst skaden er sket. Men det virker alligevel ikke sa godt i dette tilfaelde, for man kan
ikke rigtig lukke al sammen inde, eller ude, nar det er over det hele. Virker bedst ved mindre

omrader og/eller man kan male hele vejen rundt om det".

Af selskabets besigtigelsesrapport af 9/5 2022 fremgar det: "Konstruktionen er opfgrt som 2 lag
gulve hvor det gverste har vaeret malet, bjaelkelag af témmer, isolering, forskalling og gips... Ved
besigtigelsen anvises husets kgkken der hvor der er optaget et par raekker breedder... Tilstgden-
de stue ses overgulv helt optaget... Veerelse mod vest ses overgulv helt optaget... | gang og
trapperum mod keelder ses overgulv helt optaget... | det ene varelse ses det nye gulv... Fra
kaelderses gipsloft flere steder nedtaget og med forsteerkninger... Nedtaget gips samt optaget
gulvbreedder ses med pletter der antages at vaere katte urin da der oplyses at tidligere ejer har

haft mange katte og der fra overbo er oplyst der har vaeret en stank i ejendommen fra katte
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urin... Der kan ved besigtigelse godt lugtes katte urin. FT og handvaerker oplyser der ved overta-
gelsen ikke lugtede inden de gik i gang med afhgvling af gulve... Lugten skyldes katteurin fra
tidligere. Der er ikke skader af konstruktiv betydning... Etageadskillelsen og undergulv er det
oprindelige fra 1905. Overgulve kendes alderen ikke pa... Der er ingen konstruktiv betydning

eller nzerliggende risiko for skader".

Naevnet bemaerker, at det pahviler klageren at bevise, at et forhold er omfattet af forsikrings-
dakningen. Det er saledes klageren, der skal bevise, at forholdet er af en sadan karakter, at det
pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade pa bygningen

eller bygningsdele.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at lugtgenerne ved ejendommens gulve er af et
sadant omfang, at det ma anses for at udggre et fysisk forhold, som nedseaetter bygningens
veerdi og brugbarhed naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand, og som derfor udgegr en daekningsberettigende skade
efter forsikringsbetingelserne. Naevnet finder pa denne baggrund, at selskabet — i overens-
stemmelse med klagerens krav i anmeldelsen til selskabet — skal daekke rimelige udgifter til ud-
skiftning af gulve, lister og underliggende isolering i overensstemmelse med forsikringsbetingel-

serne.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa oplysningerne om omfanget af lugtgenerne fra gulvkon-
struktionen og mulighederne for udbedring heraf. Af udateret beskrivelse fra klagerens gulv-
mand fremgar det, at der var urin i alle gulve og op ad alle vaegge og paneler, og at urinen var
sivet 21 mm igennem fodpaneler, 16 mm spanplader og cirka 50-60 mm ind i bundrem pa skil-
leveeg. Videre oplyser gulvmanden, at der findes et produkt, som kan lukke urinen inde, men at
pagaeldende produkt ikke vil virke optimalt i naervaerende tilfaelde, da katteurinen er over det
hele. Af selskabets besigtigelsesrapport fremgar det: "Nedtaget gips samt optaget gulvbraedder
ses med pletter der antages at veere katteurin, da der oplyses at tidligere ejer har haft mange

katte, og der fra overbo er oplyst der har vaeret en stank i eiendommen fra katteurin".
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Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der er tale om massive plankegulve, og at gulvslibning heraf,
efter naevnets vurdering, ma anses for at vaere almindeligt og saedvanligt vedligeholdelsesar-
bejde.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at lugtgenerne som fglge af katteurin er af
et sadant omfang, at det udggr en dakningsberettigende skade. Selskabet skal i overensstem-
melse med forsikringsbetingelserne dakke rimelige udgifter til udskiftning af gulve, lister og

underliggende isolering med tillaeg af renter, jf. forsikringsaftalelovens § 24.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



