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mod
Topdanmark Forsikring A/S

Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med udvidet deekning. | klageskema af 3/4 2023 til
naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Vi kgbte huset i 2013 - det var totalrenoveret i 2006/2007. Blandt andet var kaelderen i den for-
bindelse totalrenoveret med nyt stgbt deek med varmekilde (gulvvarme).

Kzelderen havde indtil totalrenoveringen vaeret kold og ra, hvilket bekraeftes af forrige ejer samt
naboer.

Kzelderen blev solgt til os 'som beboelse' og var sarlig fremhaevet i salgsopstillingen. Det er den
kaelder vi har kgbt (og ikke mindst betalt for). En af saelgers bgrn boede fast i kaelderen, da vi fik
huset fremvist - det ses ogsa af billedet i salgsopstillingen.

Efter en arreekke bemaerkede vi mindre bobler pa nogle af ydervaeggene. Disse opfattede vi som
'salte' der trak ud. Saelger havde oplyst os at det kan forekomme i mindre omfang og er helt sad-
vanligt. | de senere ar er forholdet dog tiltaget og bobler nu ogsa konstateret pa kaelderens inder-
vaegge/skillevaegge.

| forbindelse med besigtigelse af en skade i taget i januar 2023 besigtigede vores byggesagkyndige
ogsa kaelderen. Her gjorde han os opmaerksomme pa, at boblerne ikke var salte der naturligt trak

ud af murvaerket, men opstigende fugt som fglgende af mangelfuld fugtsikring.

Herefter klagede vi til TopDanmark.
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Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg vil opna at TopDanmark godkender forholdene i vores kaelder som en under ejerskifteforsik-
ringen daekningsberettiget skade, saledes at forsikringen er forpligtet til at deckke den isolering,
fugtsikring, radonsikring m.v., der kunne og skulle have varet lavet, da salger totalrenoverede
kaelderen i 2006/2007."

Selskabet har i brev af 12/5 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Det af klager fremfgrte giver os ikke anledning til at @ndre vores tidligere afggrelse, hvorfor vi
fastholder, at vi ikke kan tilbyde at daekke udgifter forbundet med udbedring af forhold omkring
fugt i keelderen.

Klager overtog den forsikrede ejendom med den dertilhgrende ejerskifteforsikring den 15. marts
2013. Den forsikrede ejendom er et helarshus, som er opfgrt i ar 1928. Forsikringen er tegnet pa
vilkar 6618-1.

Klager har vedlagt vilkar og police som bilag A og bilag B. Forsikringen er tegnet pa baggrund af
tilstandsrapport, som vi vedlaegger som bilag 1.

Sagsfremstilling

Den 17. januar 2023 anmeldte klager flere forskellige forhold til ejerskifteforsikring, blandt andet
'udtraek/afskalning/fugt m.v. i kaelder pa bade yder- og indervaegge', og i denne anledning rekvire-
rede vi en taksator til at foretage en besigtigelse.

Pa baggrund af besigtigelse den 24. januar 2023 sendte taksator en vurdering til klager den 1. fe-
bruar 2023, hvoraf blandt andet fremgik, at fugt i keeldervaeggene ikke sas at udggre en daek-
ningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Den 10. februar 2023 modtog taksator fra klagers advokat en klage, som blandt andet angik afgg-
relsen omkring fugtforholdene i kaelderen. Vi besvarede denne klage den 27. februar 2023.

Herefter modtog vi meddelelse om klagers henvendelse til jer.

Vores vurdering

Som vi forstar klagen, mener klager, at forsikringen skal daekke isolering, fugtsikring, radonsikring
med mere, som, klager mener, kunne og skulle have veeret udfgrt i forbindelse med szelger af
ejendommens istandsaettelse af kaelderen. Vi forstar klagers henvendelse saledes, at klager me-
ner, at istandsaettelsen burde have overholdt dagaldende regler for opfgrelse af nye bygninger i
ar 2006, altsa BR-S 98.

Vi har som fgr naevnt tidligere behandlet forholdet omkring fugt i kaelderveeggene. Vi henviser til
vores besvarelse, vedlagt af klager som bilag E.

Der er som ovenfor naevnt tale om en ejendom opfgrt i ar 1928. Der er selvsagt tale om en kael-
der, der er opfgrt i samme arstal.
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Kzelderen er, jf. seelgeroplysninger i tilstandsrapporten, renoveret i ar 2006 som delvist selvbyg.
Vi bemaerker, at keelderen ikke er godkendt til beboelse.

Vi kan ikke af oplysningerne pa kommunens hjemmeside se, at der skulle vaere sggt byggetilladel-
se ved kaelderrenoveringen, ligesom vi ikke har kunnet finde oplysninger hos kommunen omkring,
hvorledes kaelderrenoveringen er udfgrt.

Vi er enige med klager i, at kaelderen fremstar renoveret. Vi laeegger ogsa til grund, at saelger i sin
ejertid har gravet ud og i den forbindelse stgbt nyt gulv med gulvvarme.

Os bekendt er det dog ikke gennem gulvet, at der er fugtproblemer.

Taksator har ved sin besigtigelse ikke kunnet konstatere skader eller fugtproblemer ved gulvet. Og
der foreligger ikke oplysninger i sagen om, at gulvet skulle vaere en del af fugtproblematikken.

Af tilstandsrapporten fremgar det, at der er etableret draen rundt om huset, og at dette var etab-
leret, inden szelger overtog ejendommen i ar 2005.

Der foreligger ikke oplysninger om, hvorvidt keaelderydervaeggene er fugt- eller varmeisolerede
udefra. Dette har dog formodningen imod sig. Det forhold, at seelger oplyser, at draenet er udfgrt
fer hans ejertid, taler for, at han ikke har foretaget en sddan udvendig isolering, idet udfgrelsen af
en sadan ville indebzere, at draenet ville have vaeret fiernet for sa eventuelt at blive reetableret. |
givet fald ville szelger formentlig have oplyst, at draenet var etableret samtidigt med kaelderreno-
veringen i ar 2006.

Hvad kzeldervaeggene angar, er der saledes ikke nogen oplysninger i sagen, der indikerer, at de
har undergaet en sa gennemgribende renovering, at de skal sammenlignes med kaldervaegge fra
ar 2006.

Pa det foreliggende grundlag finder vi det mest sandsynligt, at kaeldervaeggene har undergaet en
overfladebehandling (puds og maling) i forbindelse med renoveringen.

Selve vaegkonstruktionen — herunder navnlig fugtsikring eller mangel pa samme og varmeisolerin-
gen —ma vi ga ud fra, er fra ar 1928.

Taksator kunne ved sin besigtigelse konstatere, at der var afskalninger, buler og fugt i de nederste
30-40 cm. af keeldervaeggene.

Vi bemaerker videre, at klager har ejet ejendommen i lidt under 10 ar, da der blev anmeldt fugt i
kaeldervaeggene til forsikringen.

Der er ikke sandsynliggjort en skade i ejerskifteforsikringens forstand ved hverken kzeldergulve-
ne eller kaldervaeggene.

Ejerskifteforsikringen daekker aktuelle bygningsskader, som nedszetter bygningens vaerdi eller
brugbarhed i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder, jf. vilkarenes punkt 15 C.
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Det er en praemis for daekning over ejerskifteforsikringen, at skaden eller den nzerliggende risiko
for skade var til stede pa overtagelsestidspunktet, jf. punkt 14 A.

Ved vurderingen af, hvorvidt der er tale om et via ejerskifteforsikringen dakningsberettigende
forhold, skal det altsa vurderes, om der er tale om en skade, som nedsaetter bygningens veerdi el-
ler brugbarhed naevnevaerdigt, nar man sammenligner med tilsvarende boliger af samme alder.

Det skal saledes vurderes, om den aktuelle kaelder er nsevnevaerdigt ringere end andre kaeldre af
samme alder.

Vi fastholder, at de lokale afskalninger af puds og/eller maling fra kaelderydervaeggene anmeldt
knap 10 ar efter overtagelsen af ejendommen ikke opfylder forsikringens skadebegreb.

Det er vores klare vurdering, at det ikke er ualmindeligt med fugtforekomster i zeldre kaeldre.

Dette skyldes blandt andet, at det var saedvanligt at opfgre keeldre uden naevneveerdige fugt-
standsende foranstaltninger tidligere hen. Det var ligeledes saedvanligt, at kaeldre ikke var varme-
isolerede, hvorfor der udover fugt fra omgivelserne (jorden) tillige kan ske kondensering af fugtig
indeluft pa de kolde overflader.

Dette er helt saedvanligt for kaeldre fra 1920'erne, og forholdet nedsaetter ikke bygningens vaerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand.

Vi kan for at underbygge ovenstaende for eksempel henvise til Ankenaevnets hjemmeside, hvor
der under 'Klageguiden' er beskrevet, at fugt og skimmelsvamp normalt ikke udggr en skade i
ejerskifteforsikringens forstand i seldre kaeldre.

Vi saetter et klip fra [byggesagkyndigs] hjemmeside ind, som ligeledes beskriver, at fugt i ldre
kaeldre er helt seedvanligt.

Det er vores vurdering, at der ikke er konstateret usaedvanlige fugtforhold i keelderen henset til
ejendommens alder. Det er videre vores vurdering, at der alene er tale om visuelle forhold, altsa

at der ikke er tale om forhold, der har konstruktiv betydning.

Det er pa baggrund af ovenstaende vores vurdering, at de konstaterede fugtforekomster ikke rea-
liserer forsikringens skadebegreb.

Vi bemaerker kort i forleengelse heraf, at forsikringen ikke daekker forbedringer af en ejendom
som for eksempel isolering, fugtsikring eller lignende, som ikke var saedvanligt pa opfgrelsestids-

punktet.

Tilstandsrapportens oplysninger
Ejendommen er handlet med baggrund i ovenfor naevnte tilstandsrapport.

Tilstandsrapporten er udfaerdiget den 29. november 2012.

| denne har den bygningssagkyndige blandt andet anfgrt fglgende omkring kaelderen:
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5. Kaldre/krybekaidre/terrandak
5.2 Vaegge K1 Enkelte steder pudsafskalning pga. fugt.
Note: Der er draen og kaelder virker tor

Videre fremgar blandt andet nedenstaende af saelgeroplysningerne i tilstandsrapporten:

54 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i kaelderen/krybekaelderen/ventilerede [z] D D
hulrum?
Hvis ja, hvor?
Enkelte steder er der afskalning af pud ling, forarsaget af fugt.

55 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament? B L O

Hvis ja, hvor og hvornar er det etableret?
Var udfert fer indflytning i 2005.

56 Er der en grundvandspumpe? E] D D
Hvis ja, hvor og fungerer pumpen?
Der er etableret gulvdraxn som leber ud | en grundvands brend som fungerer.

Vi henviser til vilkarenes punkt 16 A, hvorefter forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, er und-
taget forsikringsdaekning.

Med tilstandsrapporten i handen har klager faet meddelelse om, at der for ca. 10 ar siden var
pudsafskalning pa grund af fugt i keelderen.

Det er vores vurdering, at et forhold godt kan udvikle sig over tid til at blive mere omfattende.

Den bygningssagkyndige skal beskrive det, som han kan se pa det tidspunkt, han besigtiger ejen-
dommen.

Det er vores vurdering, at der kan opsta mere fugt i en kaelder hen over en arraekke af forskellige
arsager. Eksempelvis kan der tilfgres mere fugt til kaelderen end tidligere af udefra kommende ar-
sager, herunder stigende grundvandsspejl eller tilstoppelse af draen. Kaelderen kan ogsa grundet
brugeradfaerd blive udsat for mere fugt end tidligere, eller opvarmning og/eller udluftning kan
vaere blevet forringet. Det kan ogsa veere, at kalderen ikke er blevet mere fugtig, men har faet
flere afskalninger og skjolder pa veeggene, som kan skyldes udfeeldning af salte i murvaerket.

Vi mener pa det foreliggende grundlag ikke, at det fra klagers side er bevist, at tilstandsrapporten
var klart forkert beskrevet pa det tidspunkt, den blev udfaerdiget, for over 10 ar siden.

Der er heller ikke tale om et forhold, der kan vaere daekket af ejerskifteforsikringens udvidede
daekning

Klager har tegnet en forsikring med udvidet deekning. | medfgr heraf kan forsikringen under visse
forudsaetninger daekke lovligggrelse af ulovlige indretninger i beboelsesrum, jf. vilkarenes punkt
15D.

Vi bemaerker, at forsikringen alene kan daekke lovligggrelse i beboelsesrum.

Allerede fordi kaelderen ikke er godkendt til beboelse, vil denne bestemmelse saledes ikke kunne
bringes i spil, og vi vil derfor ikke ga ind i en videre vurdering af, hvorvidt forsikringen skal daekke
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en eventuel lovligggrelse af konstruktionerne bade for sa vidt angar kaeldergulvene og kaelder-
vaeggene.

Vi bemaerker i gvrigt, at det er et krav for deekning over den udvidede daekning, at der ikke kan
opnas dispensation fra bygningsmyndighederne for eventuelle ulovligheder.

Ad klagers gnske om at opna isolering, fugtsikring og radonsikring

Vi forstar klagers indlaeg saledes, at hun mener, at ejerskifteforsikringen skal daekke ovennavnte
forbedringer i kaelderen med henvisning til, at disse skulle have vaeret udfgrt i forbindelse med
seelgers istandsaettelse af keelderen. Altsa at istandseaettelsen skulle leve op til reglerne i det da-
geeldende bygningsreglement.

Vi er godt klar over, at en renovering kan veere sa omfattende, at bygningsdelen skal sammenhol-
des med nyere bygninger end opfgrelsesaret for bygningen i sin helhed.

| naervaerende sag ser vi dog blot ikke oplysninger om, at kaeldervaeggene skulle have undergaet
en sadan omfattende renovering, at selve vaegkonstruktionen skulle veere s&endret vasentligt.

Det er ikke afggrende for spgrgsmalet om forsikringsdaekning, om dagaeldende bygningsregle-
ment skulle vaere overholdt, endsige om det faktisk blev overholdt.

Sa vidt vi er orienteret, bestod kaelderrenoveringen i, at gulvet blev sanket, hvilket indebar en
ngdvendig understgbning af kaelderydervaeggene. Det nye kaldergulv (terraendzek) blev etableret
med gulvvarme, og der er ikke nogen oplysninger om, at dette ikke skulle have overholdt dageel-
dende regler.

Vi bemeerker igen, at det er vores overbevisning, at der ikke er tale om fugtproblemer ved gulvet,
og der er saledes ikke er konstateret skader ved denne bygningsdel.

Som anfgrt ovenfor angar forsikringsdaekningen for ulovlige bygningsindretninger (vilkarenes
punkt 15 D) alene beboelsesrum i beboelsesbygninger, og som anfgrt ovenfor er kaelderen ikke
beboelsesrum.

Klagers bevisbyrde
Det fremgar af almindelige forsikringsretlige principper, at det er den, der rejser et krav, der skal
bevise rigtigheden af det.

Vi henviser til vilkarenes punkt 8B.

Pa baggrund af ovenstaende mener vi ikke, at klager har godtgjort useedvanligt omfattende fugt-
problemer i kaelderen.

Vi finder saledes ikke, at klager har Igftet bevisbyrden for, at der foreld dakningsberettigende
skader i ejerskifteforsikringens forstand ved kaeldervaeggene pa overtagelsestidspunktet i ar 2013.

Tvivl om hvornar klager har faet kendskab til forholdet
Klager har anfgrt, at hun gennem arene, hun har ejet eiendommen, har konstateret afskalninger
og buler pa flere af vaeggene, som er blevet repareret.
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Vi gor i denne forbindelse opmaerksom pa, at det fglger af almindelige forsikringsretlige princip-
per, at et forhold skal anmeldes hurtigst muligt efter, at man er blevet klar over det.

Dette fremgar ogsa af vilkarenes punkt 8A.

Vi forstar klager saledes, at forholdet har vist sig for flere ar siden, og vi ggr hertil geldende, at
klagers eventuelle krav i sa fald vil veere bortfaldet som fglge af reglerne om forzldelse, jf. forsik-
ringsaftalelovens § 29, jf. foreeldelseslovens §§ 2 og 3.

Anprisninger i salgsopstillingen har ikke betydning for vurdering over ejerskifteforsikringen
Klager henviser til, at det fremgar af salgsopstillingen, at keelderen har varet benyttet som 'bebo-
else' i selgers ejertid, og at klager derfor har visse forventninger til keelderens brugbarhed.

Vi bemeerker i denne forbindelse, at oplysninger om ejendommen i salgsopstillingen ikke kan be-
tragtes som en tilsikring eller garanti, som klager kan stgtte ret pa i forhold til ejerskifteforsikrin-
gen, idet salgsopstillingen ikke indgar som en del af vores grundlag for at tegne ejerskifteforsikrin-
gen.

Ankenavnet har flere gange taget stilling til dette, for eksempel i kendelserne i sagerne 97827,
81598 og 97254,

Seelgers oplysninger omkring kaelderens anvendelsesmuligheder kan derfor ikke fgre til et andet
resultat i forhold til vores vurdering af forholdet over ejerskifteforsikringen.

Praksis fra Ankenzevnet
Ankenzvnet har taget stilling til lignende problemstillinger.

Vi henviser for eksempel til kendelse 70899, som omhandler en ejendom opfgrt i ar 1936. | sagen
blev der klaget over et selskabs afslag pa at yde forsikringsdaekning for en anmeldt fugtskade i
ejendommens kalder. Efter sin gennemgang af sagen fandt navnet - uagtet at kaelderen var god-
kendt til beboelse, og uagtet at der var lagt gulvvarme i kaelderen - at husets tilstand skulle sam-
menlignes med et hus fra 1936, hvorfor der ikke fandtes grundlag for at antage, at forholdet med
fugt i keelderetagen gik ud over, hvad der efter huset alder med videre havde kunnet forventes.
Navnet kunne derfor ikke palaegge selskabet at yde klageren forsikringsdaekning.

Vi henviser ogsa til kendelse 88611, hvori der blev klaget over afvisning for daekning af et anmeldt
forhold ved kaeldergulvet i en bygning fra ar 1949. Klager havde konstateret opfugtning, vand og
salpeterudtraekninger i kaeldergulvet. Bygningen var ifglge tilstandsrapporten nyrenoveret. Naev-
net fandt, at sammenligningsgrundlaget ved skadevurderingen var kzaldre fra 1949, og at det ikke
var bevist, at forholdene udgjorde en skade i forsikringens forstand.

Endelig henviser vi til kendelse 97962, som omhandlede fugt i en kalder i en ejendom fra 1928.
Klager havde anmeldt, at vaegge og gulv var malet med akrylmaling og derfor ikke kunne ande,
hvorfor der var opstaet svampevakst fra afskallet maling i gulvet samt afskalning og 'bobler' pa
vaeggene som fplge af fugt. Naevnet udtalte blandt andet, at fugtgener i en ejendom fra 1928
uden fugtsikring matte anses som almindeligt forekommende og ikke udgjorde en skade i ejerskif-
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teforsikringens forstand. Naevnet lagde blandt andet vaegt p3a, at keelderen ikke var godkendt til
beboelse, samt at forholdene alene var visuelle.

Vi mener pa denne baggrund, at praksis fra Ankenaevnet underbygger vores vurderinger.

Sammenfattende konklusion

Sammenfattende ma vi konkludere, at klager ikke har bevist, at der pa tidspunktet for klagers
overtagelse af ejendommen for over 10 ar siden foreld skader eller naerliggende risiko for skader i
ejerskifteforsikringens forstand ved kalderen, udover hvad klager er blevet advaret omkring i til-
standsrapporten.

| forhold til forsikringens udvidede daekning ma vi henholde os til, at kaelderen ikke udggr beboel-
sesrum, og at vi allerede af denne arsag ikke har foretaget en yderligere vurdering af konstruktio-
nernes overensstemmelse med relevant byggelovgivning."

Klageren har i brev af 31/5 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagerens opfattelse - hvorefter den gennemgribende ombygning af ejendommens kalder i
2006/2007 skulle leve op til det pa tidspunktet for ombygningen galdende bygningsreglement
(BR98) - fastholdes.

Karakteren af salgers ombygning af ejendommens kaelder

Klageren har i forbindelse med udarbejdelsen af naervaerende replik indhentet de som Bilag | og
Bilag J vedlagte skriftlige erklzeringer fra de tidligere ejere af [adresse] og ejeren af [anden adres-
se] (genbo).

De som Bilag | og Bilag J fremlagte erklzaeringer, som er i overensstemmelse med den forrige ejers
mundtlige udsagn, som gengivet i klageskriftet, understgtter klagers anbringende om, at salger af
ejendommen gennemfgrte en total ombygning af kaelderen — og ikke bare en istandsaettelse eller
overfladerenovering.

Erkleeringerne fremlagt som Bilag | og Bilag J er endvidere i overensstemmelse med notat udar-
bejdet af [radgiver] af 29. marts 2023, jf. sagens Bilag H, hvori ombygningen vurderes som en:

'[...] gennemgribende og dybdegGende ombygning, der har medfgrt blandt andet aendret anven-
delse fra kold til varm keelder. Totalrenoveringen skal minimum efterleve de krav der er for drstal-
let af ombygningen i 2006 jf. byggeloven uagtet oprindelses opfarelsesar 1928, medmindre der er
udstedt dispensationer for afvigelser.'

Byggelovens anvendelse

Byggeloven har, jf. § 1, bl.a. til formal at sikre, at bebyggelse udfgres, indrettes og bruges saledes,
at den frembyder tilfredsstillende tryghed i brand-, sikkerheds- og sundhedsmaessig henseende.
Jeevnfgr § 2 finder byggeloven bl.a. anvendelse, ved:

'b. ombygning af og andre forandringer i bebyggelse, som er vaesentlige i forhold til bestemmelser
i loven eller de i medfgr af loven udfaerdigede bestemmelser '

'c. @ndringer i benyttelse af bebyggelse, som er vaesentlige i forhold til bestemmelser i loven eller
de i medfar af loven udfaerdigede bestemmelser’
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'e. vedligeholdelsesbyggearbejder, ombygninger og andre forandringer i bestdende bebyggelse,
som har betydning for energiforbruget i bygningen'

Klageren ggr geldende, at byggeloven finder anvendelse pa salgers ombygning af ejendommens
kaelder, der jf. ovenstaende og de som Bilag | fremlagte erklaeringer, havde karakter af en total-
ombygning.

Bygningsreglementet 98 (BR98)

Bygningsreglementet, som er udfaerdiget med hjemmel i byggelovens § 5, finder, jf. BR98, afsnit
1.1.2 bl.a. anvendelse ved:

‘'ombygning og andre forandringer, som er vaesentlige i forhold til byggelovens eller reglementets
bestemmelser' og ved

‘&endringer i anvendelsen, som er vaesentlige i forhold til byggelovens eller reglementets bestem-
melser’.

Som det fremgar af [radgivers] notat af 29. marts 2023, jf. sagens Bilag H, er:

'Ombygningen af kaelderens karakter [...] jf. BR98 Ad 1.1 en ombygning med endringer i anvendel-
sen, da man andrer klimaskaermen placering og udvider det opvarmede areal til at omfatte kzel-
deren, som oprindeligt er opfart som kold kaelder med disponible rum og ikke som nu hvor der er
etableret bad, kgkken, veerelser mfl. rum med gulvvarme'.

Klageren gg@r pa baggrund heraf geeldende, at det kan laegges til grund, at saelger af ejendommen
gennemfgrte en totalombygning af kaelderen, som indebar, at dageldende bygningsreglement
skulle vaere fulgt, bl.a. fordi:
e Ombygning var vaesentlig i forhold til byggelovens og/eller reglementets bestemmelser, jf. BR9S,
pkt. 1.1.2.
e Ombygningen medfgrte sendringer i anvendelsen, som var vaesentlige i forhold til byggelovens
og/eller reglementets bestemmelser, jf. BR98, pkt. 1.1.2, idet
o Ombygningen a&ndrede anvendelsen fra uopvarmet kzlder til opvarmet rum (aendring >15
grader), hvorved klimaskaermen flyttedes fra etagedaekket ned til kaelderdeekket og kaelder-
ydervaegge, hvilket medfgrer at energikravet i BR98 skal overholdes.
e Ombygningen var 'et vaesentligt byggearbejde vedrgrende klimaskaerm eller installationer, der
[...] bergrer mere end 25 pct. af klimaskaermen', jf. BR98, pkt. 5.5.2.

Derfor skal kaelderen ikke dateres tilbage til 1928 men til 2006/07, hvor der er a&ndret anvendelse
af keaelderen.

Den omstaendighed, at tidligere ejers ombygning ikke er udfgrt i overensstemmelse med BR98
nedsatter ejendommens brugbarhed og vaerdi neevneveerdigt. Klager har kgbt et hus i den tro at
alle arbejder pa klimaskarme er udfgrt i henhold til BR98 krav. Saelger har med andre ord ikke gi-
ver klager oplysning om, at ombygning af kaelderen er sket uden overholdelse af BR98.

Dakningsberettiget skade

Klager noterer sig, at TopDanmark er enig i at tidligere salger af ejendommen har gravet kzelde-
ren ud og stgbt nyt gulv med gulvvarme. Klager noterer sig videre, at TopDanmark er enig i om-
fang af synlige skader, f.eks. fugt i vaegge, jf. taksatorrapport (Bilag C), som omhandler hele kael-
deren:

'Udtraek/afskalning/fugt m.v. i keeldervaegge — manglende fugtsikring
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Ved min besigtigelse kunne der konstateres, at der er afskalninger, buler og fugt i de fleste af kael-
dervaeggene, bdde yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm.'

TopDanmarks opfattelse, hvorefter fugtproblemerne i kaelderen er dem uvedkommende, hvis fug-
ten ikke traenger gennem gulvet, kan ikke tiltraedes.

Som det fremgar af erkleeringerne fremlagt som Bilag | og J kan det laegges til grund, at fundamen-
tet er understgbt i sin helhed, som det ogsa forudsat i [radgivers] notat af 29. marts 2023. Ved
understgbningen bade kunne og burde tidligere ejer have sikret mod opstigende fugt, jf. BR98 af-
snit 4.1.2, som lyder:

'Konstruktioner skal udfdres pa en sGdan made, at regn og sne samt overfladevand, grundvand,
jordfugt og luftfugtighed ikke medfarer fugtskader og fugtgener.'

Den omstandighed, at tidligere ejer ikke spgte byggetilladelse, er uden betydning for vurderingen
af, om ombygningen har en sadan karakter, at BR98 skulle veere fulgt.

Det g@res geeldende, at klageren har sandsynliggjort en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Seelgers oplysning i tilstandsrapporten om, at der 'enkelte steder er [...] afskalning af puds/maling
fordrsaget af fugt' medfgrer ikke, at forholdet er korrekt/fyldestggrende oplyst i tilstandsrappor-
ten. Klager gor geeldende, at forholdet — nemlig at BR98 ikke blev fulgt ved szlgers ombygning af
kaelderen og at der saledes ikke er etableret den efter reglementet pakraevede fugtsikring m.v. —
er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Klager bestrider at have (eller burde have) haft kendskab til, at seelger ikke fulgte BR98 ved total-
ombygningen af kaelderen. Som det fremgar af klageskriftet, bemaerkede klager efter en arraekke
mindre bobler pa nogle af ydervaeggene. Disse opfattede klager som 'salte' der trak ud. Szelger
havde, jf. ovenstaende, oplyst klager i tilstandsrapporten, at det kunne forekomme i mindre om-
fang og er helt saedvanligt. | de senere ar er afskalning m.v. dog tiltaget og det bobler nu ogsa
konstateret pa kaelderens indervaegge/skillevaegge.

Anprisninger i salgsopstillingen

Klager anerkender, at szlgers oplysninger om ejendommen i salgsopstillingen ikke kan betragtes
som en tilsikring/garanti, som klageren kan stgtte ret pa i forhold til ejerskifteforsikringen, idet
salgsopstillingen ikke indgar som en del af selskabets grundlag for at tegne ejerskifteforsikringen.

Det er dog klagerens opfattelse, at klageren i en situation som den foreliggende, hvor kaelderen
kort f@r overtagelsen er totalombygget med indlaeggelse af gulvvarme, og hvor den fremstar som
renoveret i nutidig standard, ikke skal affinde sig med, at kaelderen alene bliver bedgmt efter en
1928-standard, idet det ma antages, at der i huse, som er tilsvarende med klagerens, er fugt- og
radonsikret, efter totalombygning af keelder med udgravning af fuld understgbning af ejendom-
mens fundament.

Praksis
Klageren har fglgende bemaerkninger til den af TopDanmark paberabte praksis:
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70899 — sagen vedrgrer en kalder, hvor den tidligere ejer blot havde lagt et nyt gulv. Sagen er ik-
ke sammenlignelig med naervaerende sag, hvor der er foretaget totalistandsattelse af kaelderen.
Sagen ligger tidsmaessigt fgr den sammenlignelige sag 87289, hvortil der er henvist i klagers klage-
skrift.

88611 — | sagen finder naevnet, at klager ikke havde bevist at kalderens indretning indebaerer, at
forhold skulle bedgmmes ud fra et andet tidspunkt end opfgrelsestidspunktet. Pa den baggrund
fandt naevnet, at ikke det var pavist en daekningsberettiget skade i basisdaekningens forstand.
Naevnet lagde vaegt p3, at tilstandsrapportens anmaerkning om, at fugt i aeldre kaeldre uden fugt-
isolering ikke er unormalt. Sagen adskiller sig fra naervaerende sag ved, at klager dels ikke havde
dokumenteret, at forholdet skulle bedgmmes efter et andet tidspunkt en opfgrelsestidspunktet,
dels ved at tilstandsrapporten specifikt gjorde klageren opmaerksom p3, at der ikke var fugtisole-
ret.

97962 — Sagen handlede om en kaelder opfgrt i 1928 uden naevnevaerdig fugtsikring eller isolering.
Keaelderen fremstod i dens oprindelige konstruktion og sagen er allerede derfor ikke sammenligne-
lig med naervaerende sag, hvor der uomtvisteligt er gennemfgrt en totalombygning i 2006/07.

87289 - Klageren fastholder, at afggrelsen 87289 er sammenlignelig med naerveerende sag. Sagen
handler om renovering af gulve i kaelder, hvor der bl.a. blev ilagt gulvwvarme. Ejendommen var fra
1968, men klageren fik medhold i, at ombygningen skulle veere lavet efter BRO8. Kaelderen var hel-
ler ikke i denne sag godkendt til beboelse.

Naevnet kom i sagen frem til, at det var en byggeteknisk fejl, at BRO8 ikke var fulgt. Naevnet fandt
videre, at klageren ikke skulle affinde sig med, at en kaelder, som kort fgr overtagelsen var om-
bygget og som fremstod som renoveret i nutidig standard, skulle bedgmmes efter 1968-
standard."

Selskabet har i brev af 16/6 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"Indledningsvist skal vi oplyse, at klagers seneste indlaeg ikke giver os anledning til at 2endre vores
tidligere afggrelse, som hermed fastholdes i sin helhed.

Der er ikke konstateret skader ved kaldergulvet
Vi bestrider som tidligere naevnt ikke, at kaeldergulvet har undergaet en renovering, idet vi laegger
til grund, at saelger i sin ejertid har gravet ud og stgbt nyt gulv med gulvvarme.

Vi fastholder dog, at det efter vores opfattelse ikke er gennem gulvet, der er fugtproblemer. Der
er ikke konstateret skader ved gulvet hverken af taksator eller af klager.

Vi finder derfor ikke — med det forhold in mente, at forsikringens deekningsmulighed for ulovlige
bygningsindretninger finder anvendelse ved ulovlige bygningsindretninger i beboelsesrum i bebo-
elsesbygningen — at det er aktuelt, at ejerskifteforsikringen skal deekke en forbedring af kzelder-
gulvkonstruktionen i form af efterisolering og radonsikring.

Keelderen er som tidligere anfgrt ikke godkendst til beboelse. Vi bemaerker, at dette er en informa-
tion, som har veeret klager tilgeengelig inden overtagelsen af ejendommen. Det er derfor vores
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vurdering, at klager — inden kgbet af huset — har haft mulighed for at undersgge, hvad dette har af
betydning for keelderen og for brugen af kaelderen.

Vi henviser til vilkarenes punkt 15 D i sin helhed, herunder at manglende sikring mod radon ikke
er deekket af forsikringen.

Vi bemaerker desuden igen, at der ej heller ses at vaere sggt dispensation for forholdet.

Sammenfattende er det vores vurdering, at der ikke er konstateret skader ved keeldergulvet, samt
at forsikringen ikke kan dakke eventuelle ulovlige indretninger ved kaeldergulvet.

Der er ikke bevist daekningsberettigende skader ved kaeldervaeggene pa overtagelsestidspunk-
tet, og forsikringen daekker ikke bristede forventninger

Efter vores opfattelse, har keeldervaeggene ikke gennemgaet en sa gennemgribende renovering,
at dette har givet anledning til, at et nyere bygningsreglement har skullet overholdes.

Vi henviser til vores tidligere indlaeg for en uddybning af dette.

Det forhold, at kgber har forventet, at alle arbejder pa klimaskaerme er udfgrt i henhold til BR98's
krav, er ikke ensbetydende med, at der er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Som bekendt daekker forsikringen aktuelle bygningsskader eller nzerliggende risiko for sadanne,
som vel at maerke var til stede ved klagers overtagelse af ejendommen (for omkring 10 ar siden).

At der er fugt i keeldervaegge i en ejendom, som er opfgrt i 1928 udggr ikke en deekningsberetti-
gende skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ligesom bristede forventninger til hvilke arbejder, der efter klagers opfattelse burde have veeret
foretaget, eller bristede forventninger til, hvad kaelderen kan bruges til, heller ikke udggr en skade
i ejerskifte regi. Vi henviser til vilkarenes punkt 16 B samt 16 L.

Opsummerende er det vores holdning, at det ikke er bevist, at der ved kaeldervaeggene pa overta-
gelsestidspunktet (omkring 10 ar fgr anmeldelsen) var skader i ejerskifteforsikringens forstand,
der gik ud over de anmaerkninger, der er anfgrt i tilstandsrapporten.

Ad tilstandsrapporten
Det er vores holdning, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten skal beskrive forhold, som
kan konstateres ved bygningsgennemgangen.

Ifglge Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige (fra maj 2012) har bygningsgennemgangen
til formal at afklare, i hvilket omfang den gennemgaede bygnings fysiske tilstand er ringere end
tilstanden af tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved bygningsgennemgangen skal af-
daekkes skader eller tegn pa skader, sasom brud, laekager, deformeringer, svaekkelser, revnedan-
nelser og gdelaeggelser. Som skader eller tegn pa skader regnes ogsa manglende bygningsdele og
andre fysiske forhold, nar disse forhold giver naerliggende risiko for skader, hvis der ikke szettes
ind med saerlig omfattende vedligeholdsarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.
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Medmindre andet aftales, skal bygningsgennemgangen vare visuel med brug af enkle handred-
skaber og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb. Der skal anvendes handredska-
ber, som kan forudsaettes anvendt i branchen.

Det er vores vurdering, at den bygningssagkyndige ved sin gennemgang af ejendommen har note-
ret det, han har kunnet se, og at klager pa denne baggrund var informeret om, at der var fugt i et
omfang i kaelderen.

Vi mener pa det foreliggende grundlag ikke, at det forhold, at den bygningssagkyndige ikke har
undersggt, om konstruktionerne under gulv og bagved vaegge levede op til seerlige bygningsreg-
lementer, medfgrer, at tilstandsrapporten er klart forkert beskrevet.

Det er videre vores opfattelse, at forholdet har haft tid til og mulighed for at udvikle sig, henset til
at der er gaet naesten 10 ar, fra klager overtog ejendommen, og til forholdet blev anmeldt hertil.

Der ses i gvrigt ikke oplysninger i sagen om, at der skulle veere foretaget omfattende vedligehol-
delsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger ved keelderveaeggene i klagers ejertid.

Vi bemaerker endeligt, at det ikke ses bevist, at fugt i keelderveeggene skulle skyldes forhold ved
kaeldergulvet. Vi henviser til vores tidligere indlaeg, hvorefter det ikke kan udelukkes, at én af de i
det naevnte arsager ligger til grund for, at fugten i vaeggene kan vaere blevet forveerret over tid.

Opsamlende vurdering

Med baggrund i ovenstaende samt vores tidligere indlaag ma vi fastholde,

- at der ikke er konstateret skade pa kaldergulvet.

- at eventuelle ulovlige indretninger ved kaeldergulvet ikke er deekket af forsikringen.

- at der ikke er foretaget sa gennemgribende arbejder ved kaelderveeggene, at et nyere bygnings-
reglement skulle vaere overholdt.

- samt at det ikke er bevist, at der pa overtagelsestidspunktet forela skader eller nzerliggende risi-
ko for skader i ejerskifteforsikringens forstand ved kalderveeggene, udover hvad klager ud fra
anmaerkningerne i tilstandsrapporten kunne forvente."

Til dette har klageren fremsendt brev af 2/7 2023, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Klagerens opfattelse - hvorefter den gennemgribende ombygning af ejendommens kaelder i
2006/2007 skulle leve op til det pa tidspunktet for ombygningen geeldende bygningsreglement
(BR98) - fastholdes.

Dakningsomfanget
Af vilkarene for ejerskifteforsikringen, fremlagt som Bilag A, fremgar af pkt. 14A, at forsikringen
dakker forhold, der var til stede pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse.

Det forhold, naerverende sag omhandler, nemlig manglende fugtsikring m.v. i henhold til BR98 i
forbindelse med tidligere ejers totalombygning af kalderen i 2006/2007, var utvivlsomt til stede
ved tilstandsrapportens udarbejdelse.

Skadesbegrebet
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Af vilkarene for ejerskifteforsikringen, fremlagt som Bilag A, fremgar af pkt. 14C, at forsikringen
daekker ‘aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neaerliggende risiko for
skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele'.

Af pkt. 14C fremgar videre, at der ved 'skade’ forstas 'brud, leekage, deformering, svaekkelse, rev-
nedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens vaerdi
eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almin-
delig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veaere en skade.'

Endelig fremgar det af pkt. 14C, at der ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, 'at der erfa-
ringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligehol-
delsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger'.

Klageren gor geldende, at den manglende iagttagelse af BR98 i forbindelse med totalombygnin-
gen af ejendommens kaelder i 2007 — som nu kommer til udtryk ved opstigende fugt og afskalnin-
ger i alle kaelderens yder- og inderveaegge — udggr en aktuel skade, eller et forhold, der giver naer-
liggende risiko for skade.

Klageren laegger i den forbindelse bl.a. vaegt pa, at det af Topdanmarks taksatorrapport (Bilag C),
fremgar 'at der er afskalninger, buler og fugt i de fleste af kaeldervaeggene, bdde yder- og inder-
vaegge i de nederste 30-40 cm.'

Klageren leegger videre vaegt pa, at det af [radgivers] notat af 29. marts 2023 fremgar, at tidligere
ejer ved understgbningen bade kunne og skulle have sikret mod opstigende fugt, jf. BR98 afsnit
4.1.2, hvilket efter [radgiverens] opfattelse ikke skete.

Klageren leegger endelig vaegt pa, at den manglende fugtsikring efter BR98 erfaringsmaessigt vil
udvikle sig en skade, hvilket Topdanmark har anerkendt ved henvisning til, at opstigende fugt er
saedvanligt og forventeligt i en kalder fra 1928 (og omvendt altsa ikke i en keelder fra 2006/2007).
Hvis Ankenaevnet ved sin afggrelse fastslar, at totalombygningen af keelderen i 2006/2007 skulle
vaere sket i overensstemmelse med BR98, ma det derfor samtidig fastslas, at der pa overtagelses-
tidspunktet var naerliggende risiko for skade.

Tilstandsrapporten

Klageren fastholder, at tidligere ejers oplysning i tilstandsrapporten om, at der 'enkelte steder er
[...] afskalning af puds/maling forarsaget af fugt' ikke medfgrer, at forholdet er kor-
rekt/fyldestggrende oplyst i tilstandsrapporten.

Klager fastholder i den forbindelse, at forholdet — nemlig at BR98 ikke blev fulgt ved szelgers to-
talombygning af kaelderen og at der saledes ikke er etableret den efter reglementet pakraevede
fugtsikring m.v. —er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.

Foreeldelse/passivitet
Klager bestrider fortsat at have (eller burde have) haft kendskab til, at seelger ikke fulgte BR98 ved
totalombygningen af kaelderen.

Som det fremgar af klageskriftet, bemaerkede klager efter en arraekke enkelte mindre bobler pa
ydervaeg. Dette, som havde et meget begranset omfang, opfattede klager som 'saltudtraek’. Seel-
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ger havde oplyst klager i tilstandsrapporten, at det kunne forekomme i mindre omfang og er helt
sadvanligt.

Afskalninger, buler og fugt i de fleste af keeldervaeggene, bade yder- og indervaegge i de nederste
30-40 cm, som det er beskrevet i Topdanmarks taksatorrapport (Bilag C), er formentlig opstaet in-
denfor de seneste 12-18 maneder.

Kzelderen har dog veeret mgbleret, og mgbler m.v. har indtil kort fgr klagers anmeldelse til Top-
danmark afskeermet de nederste 30-40 centimeter af de fleste af kaelderveeggene, som derfor ikke
har vaeret synlige for klager."

Hertil har selskabet i brev af 19/7 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringen dakker aktuelle bygningsskader eller nzerliggende risiko herfor

Som vi forstar klagers seneste indlaeg, mener hun, at det forhold, at BR98 ikke er fulgt ved forbin-
delse med renoveringen af kalderen i sig selv udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Vi
forstar klagers raesonnement saledes, at fordi kaeldergulvet er renoveret uden at der er foretaget
fugtsikring mm. i overensstemmelse med BR98, sa udggr den en skade fordi, at der sma ti ar efter
klagers overtagelse af ejendommen kan konstateres afskalninger og fugt pa den nederste del af
kaeldervaeggene.

Vi skal blot kort anfgre, at forsikringen daekker aktuelle bygningsskader, for eksempel i form af de-
formering, revnedannelse, svaekkelse eller lignende. Der er ikke konstateret sadanne skader ved
ejendommens keaelder.

Det, der til gengeeld er konstateret, er afskalninger i forbindelse med fugt i kaelderveeggene, som
ikke har undergaet en gennemgribende renovering.

Nar kaeldervaeggene ikke er gennemgribende renoverede, skal de ikke leve op til andre krav end
dem, der var geeldende pa opfgrelsestidspunktet. Ejendommen er opfgrt i 1928. Og det er helt
saedvanligt, at der er fugt i keeldervaegge af denne alder.

Der er ifglge sagens oplysninger ingen fugtrelaterede udfordringer ved kaeldergulvene.

| forhold til konstruktionernes eventuelle uoverensstemmelse med lovgivningen ma vi igen hen-
holde os til, at forsikringens udvidede daekning vedrgrer beboelsesrum. Kaelderen er som tidligere
anfert ikke godkendt til beboelse, hvorfor bestemmelserne omkring mulig daekning for ulovlige
bygningsindretninger ikke er aktuelle i naervaerende sag.

Ud fra ovenstaende samt vores tidligere betragtninger ma vi fortsat fastholde,

- at der ikke er konstateret skade pa kaeldergulvet.

- at eventuelle ulovlige indretninger ved kaeldergulvet ikke er deekket af forsikringen.

- at der ikke er foretaget sa gennemgribende arbejder ved kaeldervaeggene, at et nyere bygnings-
reglement skulle vaere overholdt.

- samt at det ikke er bevist (klagers bevisbyrde), at der pa overtagelsestidspunktet forela skader
eller naerliggende risiko for skader i ejerskifteforsikringens forstand ved kzldervaeggene, udover
hvad klager ud fra anmaerkningerne i tilstandsrapporten kunne forvente.
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Foraeldelse contra tidspunktet for skadens opstaen
Klager henviser til, at sagen ikke er foraldet, da afskalninger, buler og fugt i den nederste del af
de fleste af keeldervaeggene menes at veere opstaet indenfor de seneste 12-18 maneder.

Vi mener, at dette billede underbygger vores formodning omkring, at der kan veere sket noget
udefrakommende, for eksempel i form af tilstoppelse af draen eller lignende, jf. vores skrivelse af
12. maj 2023. Ligeledes bekraefter dette billede, at der ikke har vaeret aktuelle bygningsskader til
stede ved klagers overtagelse af ejendommen.

| forhold til klagers afsnit om tilstandsrapporten henviser vi til vore tidligere indlaeg."

Heroverfor har klageren i brev af 7/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det er korrekt forstaet, at det at det er klagers opfattelse, at BR98 skulle veere fulgt ved totalom-
bygningen af ejendommens keelder, herunder kaeldergulvet. Forsikringsselskabet bliver ved med
at henvise til, at kun kaeldergulvene er renoveret, men det beror enten pa en misforstaelse eller
et forsgg pa at vildlede Ankenaevnet.

Af BR9S, pkt. 4.1.2 fremgar:
'Konstruktioner skal udfgres pd en sddan mdde, at regn og sne samt overfladevand, grundvand,
jordfugt og luftfugtighed ikke medfarer fugtskader og fugtgener.'

Af vejledningen til pkt. 4.2.1 fremgar:
'SBI-anvisning 189 angiver en reekke eksempler pa udfgrelse af draensystemer, terreendaek og kael-
dergulve.’

Som refereret side 8 i [radgivers] rapport af 29. marts 2023 (Bilag H) henviser SBl-anvisning 189 til
SBl-anvisning 178 om bygningers fugtisolering, hvoraf fglger at:

'En fuldstaendig fugtspeerring i en keelder vil kunne ske, hvis betongulvene ophugges og erstattes
med nye udlagt pG et kapillarbrydende lag, idet der etableres fugtspaerre under gulvhgjde i vaeg-
gene, medens gulvene er gravet op.'

Da man ved totalombygningen af ejendommens kalder har ophugget eksisterende gulve og fore-
taget understgbning, bade kunne og skulle man have foretaget fugtsikring.

Af build.dk (Build — Institut for Byggeri, By og Miljg) fremgar fglgende om pligten til at fglge anvis-
ninger:

'"Anvisninger er en del af det, man kalder 'det almene tekniske feelleseje’. Det betyder, at professio-
nelle parter bgr kende anvisningernes indhold, og hvis de udfarer Igsninger, som ikke er i overens-
stemmelse med anvisningerne, skal de selv kunne dokumentere, at Igsningerne er i orden. | de til-
faelde hvor Bygningsreglementet eller andre myndighedsregler henviser til en anvisning for mere
detaljerede krav, vil anvisningen veere at betragte som en del af regelveerket.’

Anvisninger kan saledes fraviges, hvis den Igsning, der udfgres, medfgrer et resultat, der er lige sa
godt. | neervaerende sag kan der ikke vaere tvivl om, om den Igsning man har valgt (ingen fugtsik-
ring) er ringere end den i anvisningerne foreskrevne.
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Hvis den manglende fugtsikring i sig selv udggr en skade, sa var den selvsagt til stede pa overta-
gelsestidspunktet. Hvis skaden (eller fglgeskaden) derimod er de fugtskader, som nu viser sig i
vaeggene, sa var der pa overtagelsestidspunktet naerliggende risiko for skaden — det kan ikke for-
holde sig anderledes, nar der ikke er fugtsikret i forbindelse med totalombygning af kaelderen."

Klageren har yderligere i brev af 22/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Klagers sammenfattende processkrift.

KLAGERS PASTAND

Topdanmark skal anerkende, at tidligere ejers manglende overholdelse af dagaldende bygnings-
reglement (BR98), herunder for sa vidt angar fugtsikring, er daekket af forsikringen, saledes at om-
kostninger til etablering af fugtsikringen og udbedring af (fglge)skader forarsaget af den mangel-
fulde fugtsikring betales af forsikringen.

SAMMENFATTENDE SAGSFREMSTILLING

Karakteren af ombygningen

Klager kgbte i 2013 et totalrenoveret hus. Blandt andet var kalderen — som selvbyg — totalom-
bygget med nyt stebt daek med varmekilde (gulvvarme). Kaelderen havde indtil totalrenoveringen
veeret kold og ra, hvilket blandt andet fremgar af sagens Bilag | og Bilag J, som er skriftlige erklae-
ringer fra de tidligere ejere af ... samt ejeren af ... (genbo).

Ombygningen af kalderen var ikke blot en istandsaettelse eller overfladerenovering, som haevdet
af forsikringsselskabet, men en: '[...] gennemgribende og dybdegdende ombygning, der har med-
fart blandt andet eéendret anvendelse fra kold til varm kaelder. Totalrenoveringen skal minimum ef-
terleve de krav der er for arstallet af ombygningen i 2006 jf. byggeloven uagtet oprindelses opfa-
relsessdr 1928, medmindre der er udstedt dispensationer for afvigelser' jf. rapporten udarbejdet af
byggesagkyndig [radgiver], jf. sagens Bilag H.

Kzelderen blev solgt til klager 'som beboelse' og var szerlig fremhaevet i salgsopstillingen, jf. Bilag
K. Det er den kalder, der er beskrevet i salgsopstillingen, som klager har kgbt og betalt for.
Mindst et af tidligere ejers bgrn boede fast i kaelderen, da klager fik huset fremvist - det ses ogsa
af billedet i salgsopstillingen. Klager har derfor ikke efter overtagelsesdagen sendret anvendelsen
af keelderen.

ANBRINGENDER
Seerligt vedrgrende skadesbegrebet
Forsikringsselskabet ggr geldende, at klager ikke har dokumenteret en skade.

Af forsikringsselskabets taksatorrapport (Bilag C), fremgar det ‘at der er afskalninger, buler og fugt
i de fleste af kaeldervaeggene, bdde yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm.'

Videre fremgar det af [radgivers] notat af 29. marts 2023 (Bilag H), at tidligere ejer ved under-
stgbningen bade kunne og skulle have sikret mod opstigende fugt, jf. BR98 afsnit 4.1.2, hvilket ef-
ter [radgivers] opfattelse ikke skete.
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Klager har i sidste uge faet en murer til at foretage et destruktivt indgreb i en af ejendommens
ydervaegge. Fotografier heraf fremlaegges som Bilag L - Q. Fotografierne, som viser at mureren er
gaet ca. 30 cm. ned i en ydervaeg — altsd under underkant af gulvpladen - dokumenterer, at der ik-
ke er foretaget nogen form for fugtsikring i stgbeskel. Af fotografierne kan det ligeledes konstate-
res, at vaeggen er opbygget af LECA-blokke, hvilket understgtter at der ikke — som haevdet af for-
sikringsselskabet — blot var tale om en overfladisk renovering af kaeldervaeggene.

Om skaden forsikringsretligt er den manglende fugtsikring eller de (fglge)skader, der nu viser sig
som fglge af den manglende fugtsikring ved klageren ikke. Klageren g@r dog gaeldende, at hvis den
manglende fugtsikring i sig selv udger skaden, sa var skaden til stede pa overtagelsestidspunktet.
Hvis skaden derimod er de fugtskader, som nu har vist sig i vaeggene, sa var der pa overtagelses-
tidspunktet naerliggende risiko for skaden. | begge tilfeelde er forsikringsselskabet forpligtet til at
daekke.

Szerligt om BR98 og den manglende iagttagelse heraf
Klageren gg@r geeldende, at tidligere ejer ved totalombygningen af kaelderen var forpligtet til at ud-
fgre ombygningen i overensstemmelse med BR98.

Det fremgar af [radgivers] notat af 29. marts 2023, jf. sagens Bilag H, at 'Ombygningen af kaelde-
rens karakter [...] jf. BR98 Ad 1.1 en ombygning med aendringer i anvendelsen, da man aendrer kli-
maskaermen placering og udvider det opvarmede areal til at omfatte kaelderen, som oprindeligt er
opfart som kold kaelder med disponible rum og ikke som nu hvor der er etableret bad, kakken, vae-
relser mfl. rum med gulvvarme'.

Klageren gg@r pa baggrund heraf geeldende, at det kan laegges til grund, at selger af ejiendommen
gennemfgrte en totalombygning af kaelderen, som indebar, at dageldende bygningsreglement
skulle vaere fulgt, bl.a. fordi:

e Ombygning var vaesentlig i forhold til byggelovens og/eller reglementets bestemmelser, jf. BR9S,
pkt. 1.1.2.

¢ Ombygningen medfgrte sendringer i anvendelsen, som var vaesentlige i forhold til byggelovens
og/eller reglementets bestemmelser, jf. BR98, pkt. 1.1.2, idet ombygningen sendrede anvendelsen
fra uopvarmet keaelder til opvarmet rum (a&ndring >15 grader), hvorved klimaskaermen flyttedes
fra etagedakket ned til kaelderdaekket og kaelderydervaegge, hvilket medfgrer at energikravet i
BR98 skal overholdes.

¢ Ombygningen var ‘et vaesentligt byggearbejde vedrgrende klimaskaerm eller installationer, der
[...] bergrer mere end 25 pct. af klimaskaermen’, jf. BR98, pkt. 5.5.2.

Derfor skal kaelderen ikke — som haevdet af forsikringsselskabet - dateres tilbage til 1928 men til
2006/07, hvor kzlderen er totalombygget, og hvor der er andret anvendelse af kaelderen.

Af BR98, pkt. 4.1.2 fremgar:
'Konstruktioner skal udfgres pd en sddan mdde, at regn og sne samt overfladevand, grundvand,
jordfugt og luftfugtighed ikke medfgrer fugtskader og fugtgener.'

Af vejledningen til BR98, pkt. 4.2.1 fremgar:
'SBI-anvisning 189 angiver en reekke eksempler pa udfgrelse af draensystemer, terreendaek og kael-
dergulve.’
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Som refereret side 8 i [radgivers] rapport af 29. marts 2023 (Bilag H) henviser SBl-anvisning 189 til
SBl-anvisning 178 om bygningers fugtisolering, hvoraf fglger at:

'En fuldstaendig fugtspeerring i en kaelder vil kunne ske, hvis betongulvene ophugges og erstattes
med nye udlagt pa et kapillarbrydende lag, idet der etableres fugtspaerre under gulvhgjde i vaeg-
gene, medens gulvene er gravet op.'

Da man ved totalombygningen af ejendommens kaelder ophuggede eksisterende gulve og foretog
understgbning, bade kunne og skulle man have foretaget fugtsikring i overensstemmelse med
BR9S.

Seerligt i forhold til klagers viden pa overtagelsestidspunktet

Klager ggr geeldende, at forholdet — nemlig at BR98 ikke blev fulgt ved szlgers totalombygning af
kaelderen og at der saledes ikke er etableret den efter BR98 pakraevede fugtsikring m.v. — er klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten (sagens Bilag 1).

Forsikringsselskabet har gjort gaeldende, at klager var bekendt med tidligere ejers manglende
fugtsikring og overholdelse af BR98 i forbindelse med totalombygningen af keelderen, idet tidlige-
re ejer i tilstandsrapporten har oplyst at der 'enkelte steder er [...] afskalning af puds/maling for-
arsaget af fugt'.

Klageren bestrider, at tidligere ejers oplysning i tilstandsrapporten medfgrer, at forholdet var kor-
rekt/fyldestggrende oplyst i tilstandsrapporten.

Den omstaendighed, at tidligere ejers ombygning ikke er udfgrt i overensstemmelse med BR98
nedsatter ejendommens brugbarhed og vaerdi neevneveaerdigt. Klager har k@bt et hus i den tro at
alle arbejder pa klimaskaerme er udfgrt i henhold til BR98 krav. Salger har ikke giver klager oplys-
ning om, at totalombygning af kaelderen skete uden overholdelse af BR98.

Passivitet og forzeldelse
Klageren bestrider, at klagers krav skulle veere foraeldet eller bortfaldet ved passivitet.

1-2 ar inden klagers indgivelse af klagen i naervaerende sag konstaterede klageren bobler i kaelde-
rens indervaegge/skillevaegge i 30-40 centimeters hgjde. Forinden havde der alene vaeret ganske
fa og tgrre udtraek pa enkelte vaegge — noget som tidligere ejer havde oplyst klager, var salte der
trak ud, hvilket skulle vaere helt sadvanligt.

En byggesagkyndig gjorde i januar 2023 klager opmaerksom pa at boblerne ikke var saltudtreaek,
men opstigende fugt som fglge af mangelfuld fugtsikring under vaegge og i stgbeskel mellem gulv
og vaeg.

Det bemaerkes for god ordens skyld, at kaelderen har vaeret og er mgbleret, hvorfor mgbler m.v.
indtil kort fgr klagers anmeldelse til Topdanmark har afskaermet de nederste 30-40 centimeter af
de fleste af keeldervaeggene, som derfor ikke har vaeret synlige for klager.

Praksis
87289 - Klageren fastholder, at afggrelsen 87289 er sammenlignelig med naervaerende sag.
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Kgbsaftale
Forsikringsselskabet har anmode klager om at fremlaegge kgbsaftalen i sagen. Klager er desvaerre
ikke i besiddelse af kgbsaftalen leengere."

Selskabet har herefter i brev af 5/9 2023 til naavnet bl.a. anfagrt:

"Vi formoder, at klagerens krav om at etablere radonsikring er trukket tilbage under ankenzevns-
behandlingen.

Klageren har i forbindelse med sit seneste indlaeg oplyst, at en murer har foretaget et destruktivt
indgreb i én af keelderydervaeggene, som ifglge klageren viser, at der ikke er foretaget fugtsikring i
forbindelse med udgravningen af kaelderen. Videre er det ifglge klageren konstateret, at under-
stgbningen af keeldervaeggen er udfert af Leca-blokke.

Samlet set laegger vi ved vores afggrelse vaegt p3, at kaelderen efter det oplyste kan fungere efter
sit formal, som er at veere en kaelder, der ikke er godkendt til beboelse.

Kzelderen er som navnt flere gange opfert i ar 1928.

Kzaelderen fremstar renoveret, og det er vores overbevisning, at keelderen ogsa er i bedre stand,
end hvis der ikke var foretaget renoveringsarbejder.

Keelderen fremstar saledes med gulvvarme, og med — efter det oplyste — tgrre og saerdeles brug-
bare gulvkonstruktioner.

Det er pa denne made vores vurdering, at kalderens stand — selvom den skulle blive bedgmt efter
en nyere standard end 1928-standard — ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vi anfaegter ikke, at de af klager nye fremlagte fotos viser, at der i hvert tilfaelde delvist er anvendt
Leca-blokke ved det udfgrte inspektionshul.

Vi kan dog ikke vide, om konstruktionen ved understgbningen er den samme hele kalderen rundt
som pa fotoet.

Vi bemaerker nemlig, at det destruktive indgreb, som vi ser det, ma vaere foretaget i kaelderens
'karnap' (omkring vores markering pa nedenfor indsatte plantegning), som kan vaere understgbt
pa anden vis end resten af kaelderyderveeggene, henset til konstruktionens form med 'buen'.

Det er fortsat vores vurdering, at keeldervaeggene ikke er gennemgribende renoverede.

Keeldervaeggene er understgbt i forbindelse med udgravningen af kaelderen, men vi mener ikke, at
dette har vaeret en sa vaesentlig ombygning, at et nyere bygningsreglement skulle finde anvendel-
se, jf. byggelovens § 2. Vi bemaerker i denne forbindelse, at der ikke er sggt byggetilladelse til ar-
bejdet,

og at ombygningen ej heller har medfgrt, at kaelderen er blevet godkendt til beboelse.

Vi har fortsat at ggre med en kaelder, der er opfgrt i 1928, som er udgravet og understgbt og har
faet forbedret gulvene med gulvvarme, men som ikke har faet aendret kzaelderydervaeggene, pa
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nzer at de er blevet understgbt, for at kaeldergulvet kunne forbedres. Kelderen er fortsat en kael-
der opfgrt i 1928, som ikke er godkendt til beboelse.

Ud fra vores overbevisning, er det forhold, at understgbningen af vaeggene er foretaget med Leca-
blokke, desuden ikke uszedvanligt, og det har ej heller medfgrt en skade.

Vi henviser til Lecas hjemmeside
(https://www.leca.dk/losninger/byggeri/kaeldervaegge/udforelse), hvoraf fremgar, at Leca-
blokke blandt andet bidrager vaesentligt til varmeisolering og er fugt- og frostbestandige.

Vi henviser til samme hjemmeside, hvoraf fremgar, at i keelderyderveegge opmures Lecablokke di-
rekte pa fundament uden mellemliggende murpap.

Ovenstaende underbygger vores vurdering af, at det er en geengs made at understgbe fundamen-
ter pa, der ses at veere foretaget ved naervaerende kaelder.

Understgbningen af fundamenter foretages altsa enten af beton eller lecablokke — som i dette til-
felde - eller andet egnet produkt.

Der kan nu konstateres fugt i veeggene, men det er vores overbevisning, at dette ville der have
kunnet, uanset om der var foretaget renovering af kaeldergulvet/ understgbning af kaeldervaegge-
ne eller ej. Vaeggene er ikke i vaerre stand end keaeldervaegge fra 1928, man kan forvente fugt i
kaldervaegge af samme alder, uanset om der er foretaget forbedringer/renoveringer af kalder-
gulvet og understgbning af kaeldervaeggen. Dette er saedvanligt og konstruktionsbetinget.

Vi bemaerker kort, at det afggrende for deekning over ejerskifteforsikringen er, hvorvidt der er tale
om en skade i forsikringens forstand eller ej.

Det forhold, at en konstruktion ikke er opfgrt handvaerksmaeessigt korrekt eller ikke er opf@rt pa en
hensigtsmaessig made udggr ikke i sig selv en skade i forsikringens forstand.

Vi henviser til klageguiden pa Ankenaevnets hjemmeside, hvoraf blandt andet fglgende fremgar:
For at noget anses som en skade, er det ikke nok, at der er tale om en underlig eller uhensigts-
meessig konstruktion, hvis den fungerer rimeligt i forhold til, hvad man kan forvente. Det betyder,
at du ikke kan fa erstatning for kosmetiske forhold eller for forhold, som er almindeligt forekom-
mende i bygninger af samme alder. At en bygningsdel ikke er udfgrt hdndveerkfagligt korrekt eller i
overensstemmelse med producentanvisninger og lovgivning betyder ikke i sig selv, at forholdet
udggr en skade. Se eksempelvis sagerne 97533, 96571 og 95757.

Sa selv hvis man skulle mene, at der er tale om en uhensigtsmaessig konstruktion, er dette ikke
'nok’ i sig selv til at realisere forsikringens skadebegreb.

Vi bemeerker i gvrigt, at klageren gennem tilstandsrapporten er blevet gjort opmaerksom p3, at
kaelderen delvist er udfgrt som selvbyg. Ligesom klageren ogsa som tidligere naevnt inden sin
overtagelse af eiendommen har vaeret klar over, at keelderen ikke er godkendt til beboelse og har
haft mulighed for at vurdere, hvad disse informationer har af betydning.
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Vi laegger ved vores vurdering videre vaegt pa, at kaelderen har vaeret anvendt med de forbedrin-
ger, der er foretaget, siden 2006. Fgrst af sxlger af ejendommen, givetvis med benyttede bgrne-
veerelser, og senere hen af klageren i omkring 10 ar pa anmeldelsestidspunktet.

Vi bemaerker, at en kaelder, som ikke er godkendt til beboelse, uanset hvornar den er bygget, ikke
er konstrueret til at have leve-/soverum i. Herunder bgr man som husejer blandt andet tage hgjde
for, hvordan mgbler med videre placeres i forhold til luftcirkulation ved bade veegge og gulve,
hvordan kzelderen er opvarmet og bliver luftet ud med mere.

Vi bider i denne forbindelse maerke i klagerens udsagn i hendes seneste indlaeg, hvorefter 'at keel-
deren har vzeret og er mgbleret, hvorfor mgbler m.v. indtil kort fgr klagers anmeldelse til Top-
danmark har afskaermet de nederste 30-40 centimeter af de fleste af keeldervaeggene, som derfor
ikke har veeret synlige for klager'.

Vi ma blot understrege vigtigheden af placeringen af mgbler contra luftcirkulation, nar der er tale
om vaegge under jordniveau, hvis man vil undga fugt og skimmel i og pa konstruktionerne.

Vi henviser til fglgende skrivelse fra Videncentret Bolius (https://www.bolius.dk/love-og-regler-
om-kaelderen-17216) omkring, hvad en kaelder ma bruges til:

Det er i forleengelse af ovenstaende vores opfattelse, at klagerens kalder fint kan fungere som en
kaelder, der ikke er godkendt til beboelse, trods at der kan konstateres fugtforekomster i vaegge-
ne.

Det er som navnt vores samlede indtryk, at keelderen er i bedre stand, end hvis den blev sam-
menholdt med en kalder uden forbedringer fra 1928.

Vi finder det saledes stadig ikke bevist, at der skulle have foreligget deekningsberettigende skader
ved kaelderen, da klageren overtog ejendommen for cirka ti ar siden.

Vi henviser i denne forbindelse, udover generelt til det forsikringsretlige princip om klagers bevis-
byrde, ogsa til, at forholdet fgrst er anmeldt mange ar efter overtagelsen, og at brugbarheden af
kalderen, som en keaelder, der ikke er godkendt til beboelse, ikke ses at vaere naevneveaerdigt ned-
sat.

Denne opfattelse underbygges af klagerens udsagn i hendes seneste indlaeg, hvorefter fugtfore-
komsterne fgrst er opstaet i et neevnevaerdigt omfang inden for de sidste par ar.

'1-2 ar inden klagers indgivelse af klagen i naervaerende sag konstaterede klageren bobler i kaelde-
rens indervaegge/skillevaegge i 30-40 centimeters hgjde. Forinden havde der alene vaeret ganske fa
og tgrre udtraek pd enkelte vaegge — noget som tidligere ejer havde oplyst klager, var salte der trak
ud, hvilket skulle veere helt saedvanligt’.

Bevisbyrden for tilstedeveerelse af en daekningsberettigende bygningsskade pa overtagelsestids-
punktet ses blandt andet pa baggrund af ovenstaende ikke at veere Igftet.

Der ses som tidligere anfgrt ikke skader ved gulvene, ligesom der ikke er oplysninger i sagen om,
at der skulle kunne males fugt. Nedenfor indsatte foto illustrerer gulvenes stand.
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Det er som ovenfor naevnt vores holdning, at den konstaterede fugt i vaeggene heller ikke medfg-
rer, at keelderen ikke kan bruges efter dets formal —igen nemlig at agere opbevaring, vaskerum el-
ler lignende.

Vi laegger ved vores vurdering videre vaegt pa, at keeldervaeggene som neaevnt har fungeret i en
lengere arraekke, og at der er ikke pavist svaekkelse af konstruktionen. Vaeggene fungerer efter
deres formal. Der har som — efter klagerens oplysninger - naevnt f@rst vist sig fugtproblemer ved
vaeggene

omkring 15-16 ar efter kaelderens istandsaettelse og otte-ni ar efter klagers overtagelse.

Safremt kaeldervaeggene havde undergaet en anden og mere gennemgribende renovering kunne
det muligvis have medfgrt, at kaelderen var blevet godkendt til beboelse. Ejendommen havde i sa
fald haft en hgjere byggeteknisk vaerdi. Det er vores overbevisning, at klageren har faet den vare,
som hun har kgbt. Nemlig en kaelder opfert i 1928, som ikke er godkendt til beboelse. Kaelderen
er uomtvisteligt renoveret med udgravningen af gulve og understgbning af vaegge. Men at klage-
ren har andre forventninger til standen og brugbarheden af keelderen kan ikke andre p3a, at der
ikke er bevist skader i ejerskifteforsikringens forstand, der vel at maerke skulle have veeret til stede
pa overtagelsestidspunktet for omkring 10 ar siden. Dette ogsa selvom en del af disse forventnin-
ger springer ud af oplysninger i salgsopstillingen og salgerens benyttelse af eiendommen.

Vi bemaerker desuden, at en anden fugtsikring af vaeggene ikke ngdvendigvis ville have medfgrt,
at der ikke ville kunne konstateres fugt. Fugten kan lige sa godt komme ude fra den omkringlig-
gende jord, som den kan komme nedefra. Desuden har vand det med at vandre. Og som tidligere
naevnt kan jorden vaere blevet mere vandholdig, der kan vaere sket en kloakskade, der kan i gvrigt
vaere a&ndret pa mgblering, varme, udluftning med videre, som ogsa kan have en betydning for
kzlderen.

Ejerskifteforsikringens vilkar

Vi forstar som naevnt klagerens pastande saledes, at det forhold, at keelderen ikke er renoveret i
overensstemmelse med to SBl-anvisninger skulle udggre en skade eller en nzrliggende risiko for
skade.

Der er som flere gange angivet ikke bevist fysiske bygningsskader, der var til stedet pa overtagel-
sestidspunktet.

| forhold til den neerliggende risiko for skade ma vi papege, at konstruktionen har staet, som den
aktuelt gor, siden 2006, altsa omring 17 ar, og i gvrigt i cirka ti ar i klagerens ejertid, uden der har
veeret sat ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder.

| forhold til forsikringens udvidede daekning ma vi igen henvise til, at denne kan komme i spil ved
lovligggrelse af ulovlige indretninger i beboelsesrum i beboelsesbygningen, jf. vilkarenes punkt 15
D.

Kzelderen er ikke godkendt til beboelse, og der er derfor ikke tale om beboelsesrum i beboelses-
bygningen.
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Vi noterer os igen, at det ogsa er en preemis for daekning, at der er s@ggt dispensation hos kommu-
nen for indretningen, hvilket der — os bekendt — ikke er.

Vi bemeaerker, at ejendommen bestar af 90 m2 stueetage, 60 m2 udnyttet tagetage i alt 150 m2
bolig. Herudover er der 80 m2 kalder. Vi vedhafter udklip fra tilstandsrapporten.

Der er i forbindelse med tegning af ejerskifteforsikringen saledes fra forsikringens side i forhold til
udregning af risiko og pramie i forbindelse med forsikringens udvidede deekning taget i betragt-
ning, at der er 150 m2 bolig. De 80 m2 kaelder er ikke en del af det indtegnede i forhold forsikrin-
gens udvidede daekning i forhold til lovligggrelse af ulovlige bygningsindretninger.

Vi gentager, at det fortsat er vores holdning, at klageren inden overtagelsen har veeret vidende
om, at en del af ejendommen var kalder (der ikke er godkendt til beboelse), og har kunnet tage
dette med i sine overvejelser i forbindelse med handlen og egne forventninger til eiendommen og
forsikringen.

Klagerens henvisning til AK 87289
For god ordens skyld skal vi ggre opmaerksom pa, at vi ser flere afggrende forskelle mellem naer-
vaerende sag og den af klageren paberabte kendelse 87289.

Blandt andet ses kendelsen at omhandle angreb af skimmelsvamp i kaelderen med arsag i opfugt-
ning fra terreendaekkonstruktionen. Opfugtningen henfgres til manglende isolering og kapillarbry-
dende lag. Den omhandlende konstruktion oplyses at vaere seks ar gammel.

| nervaerende sag er der som naevnt ikke konstateret fugtskader ved gulvene og ej heller angreb
af skimmelsvamp i keelderen. Det fremgar af energimaerket for naerveerende ejendom, at kaelder-
gulvet er isoleret med 200 mm. mineraluld og 200 mm. leca under betonen. Der er saledes vores
opfattelse, at der bade er isolering og kapillarbrydende lag.

Videre er konstruktionen i naervaerende sag som ovenfor naevnt pa nuveerende tidspunkt omkring
17 ar gammel.

Endelig er der tale om to forskellige opfgrelsesperioder, henholdsvis 1920'erne og slutningen af
1960'erne.

Vi ser saledes ikke, at kendelsen ligner denne sag ret meget."

Hertil har klageren i brev af 5/9 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Selskabets 4. hgringssvar giver ikke klageren anledning til yderligere udover en praecisering af, at
kravet vedr. radonsikring fastholdes. Den er indeholdt i klagers pastand i det omfang radonsikring
skulle have vzeret etableret efter BR98, jf. brugen af ordet 'herunder'.

Klageren har ikke yderligere bemaerkninger - selskabets argumentation er ikkeeksisterende. Det er
blot en gentagelse af det tidligere fremfgrte, hvilket zerlig talt er beskeemmende, nar man som
husejer har betalt en forhgjet praamie pa en ejerskifteforsikring med henvisning til at der er selv-

byg. n
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Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af
29/11 2012, salgsopstilling, notat af 29/3 2023 fra radgiver indhentet af klageren, udateret er-
kleering fra tidligere ejer af ejendommen, erklaering fra genbo af 27/5 2023, fotografier af de-
struktivt indgreb i en af ejendommens ydervaegge fremlagt af klageren, selskabets afggrelse af
31/1 2023, klage fra klageren af 10/2 2023, selskabets fastholdelse af 27/2 2023, korrespon-
dance mellem klageren og selskabet, police af 22/2 2013 og forsikringsbetingelser 6618 af 1/5
2012. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af tilstandsrapport af 29/11 2012 fremgar bl.a.:

5. Keeldre/krybekaeldre/terreend 2k
5.2 Veagge K1 Enkelte steder pudsafskalning pga. fugt.
Note: Der er draen og kaelder virker ter.

Szelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Ved

ikke
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller sterre renoveringer (f.eks. udskiftet E D D
tag, fijernet baerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, indretning af
bad/toilet i rum, der ikke tidligere har vaeret anvendt hertil, m.v.)?
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Nyt tag 2005. Renovering af kaalder 2006.
Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse? O O
1.3 Er bygninger eller dele af bygninger udfert helt eller delvist som selvbyg? D D
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?
Delvist tag, delvist kalder.
4. Fundamenter/sokler
4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opferelsen? O a
Hvis ja, hvor?
4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opfarelsen)? E D |:|

Hvis ja, hvor og hvornar?
Ifb. med renovering af kaelder er soklen understebt flere steder 2006.
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5.4 Har der vaeret konstateret fugtproblemer i kaelderen/krybekaelderen/ventilerede E D D
hulrum?
Hvis ja, hvor?
Enkelte steder er der afskalning af puds/maling, forarsaget af fugt.

55 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament? [x] O a
Hvis ja, hvor og hvornar er det etableret?
Var udfert for indflytning i 2005.

56 Er der en grundvandspumpe? [x] O a
Huvis ja, hvor og fungerer pumpen?
Der er etableret gulvdraen som leber ud i en grundvands brend som fungerer.

Salgers oplysninger om ejendommen - fortsat

Ja Nej Ved
ikke
10.2 Er dele af VVS-installationerne (dvs. vandinstallationer, varmeanlaeg og afleb) E D
udfart af personer uden autorisation?
Hvis ja, hvilke?
Gulvvarme slanger i kalder er trukket af ejer. n

Af salgsopstilling fremgar bl.a.:

"P3 den attraktive adresse ... i ... ligger en villa, der er lidt udover det saedvanlige. Her er en god
beliggenhed, masser af plads, bade i form af 170 kvm bolig og 90 kvm totalistandsat, udgravet
kaelder ... | kaelderen er der udgravet og draenet, sa den fungerer, som var det bolig.
Her er ca. 2,1 m. til loftet, totalrenoveret overalt og gulvvarme i alle rum. Her er 2 gode disp. vee-
relser, laekkert badeveerelse, vaskerum, og aktivitetsrum, hvor der er indrettet med kgkkenele-
menter."

Af selskabets afggrelse af 31/1 2023 fremgar bl.a.:

"1. Udtraek/afskalning/fugt m.v. i keelderveegge — manglende fugtsikring
Ved min besigtigelse kunne der konstateres, at der er afskalninger, buler og fugt i de fleste af keel-
dervaeggene, bade yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm.

Der er tale om en kaelder, der oprindeligt er fra husets opfgrelse i 1928 og kzelderen er ikke god-
kendt til beboelse.

| tilstandsrapportens side 9 pkt. 5.2 er der anfgrt med karakteren K1: 'Enkelte steder pudsafskal-
ninger pga. fugt. Note: Der er draen og kzlder virker tgr'.

Pa side 13 er anfgrt under salgers oplysninger pkt. 1.2 at keelderene er renoveret i 2006, som del-
vist selvbyg.

Der er ikke anfgrt hvorledes renoveringen er udfgrt og ved ... kommunes byggesagsarkiv, er der
ikke s@gt nogen byggetilladelse pa kaelderrenoveringen, hvilket indikerer at renoveringen ikke har
karakter af ombygning.

Du har bemaerket at der i salgsopstillingen er anfgrt beskrivelse af kalderen, men dette er ikke en
del af ejerskifteforsikrings beskrivelse/omfang.

Vi betragter kalderen med oprindelige vagkonstruktioner, hvor der er udfgrt en overfladereno-
vering (puds og maling) og ikke udskiftning af bygningsdelene, yder- og indervaegge.
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Derfor skal bygningens keelder vurderes som en kalder fra 1928, hvor kravene til en kalder ikke
var szerligt store. Det er bestemt ikke ussedvanligt, at der er fugt i vaeggene i en sadan kaelder.

| har overtaget ejendommen for nasten 10 ar siden og der har ikke vaeret problemer fgr nu. Da
der anfgrt i tilstandsrapporten at der er draen om bygningen, kan det ikke udelukkes at dette
drzen ikke fungerer, mangler eller skal renses. Forhold vedr. draen er undtaget i vilkar jf. side 8 pkt.
15F.

Vi daekker derfor ikke forholdet."

Af notat af 29/3 2023 fra radgiver indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"1 Notatets omfang

Formalet med dette notat, er at klarleegge & vurdere, hvilken regler der var gaeldende for total-
istandsaettelse af den 90 m2 kzelder. Kelderen er opfgrt i 1928 og senere totalistandsat i 2006 jf.
tilstandsrapporten.

Afholdelse af besigtigelse:
Der er afholdt besigtigelse af ejendommens kaelder den 17.januar 2023, hvor bygningsejer ... var
til stede.

Yderveegge:

Jf. energimaerke

Ydervaegge udfgrt i 37 cm letbeton.

Indvendig er vaegge pudset med cementmgrtel.
Keeldervaegge er ikke isoleret.

Understgbning af fundamenter:

Jf. tilstandsrapport:

Ifb. med renovering af kaelder er soklen understgbt flere steder 2006.

Ubekendt materialeopbygning/kvalitet og ikke oplyst i det modtaget materiale som fremgar af bi-
lag 6-9

Terraendaek:

Jf. Energimaerke:

Kzeldergulv er udfgrt i beton og slidlagsgulv, ubekendt dimension.

Gulvet erisoleret med 200 mm mineraluld og 200 mm leca under betonen.

Ubekendt hvilken mineraluld der er anvendt, og ikke oplyst i det modtaget materiale som fremgar
af bilag 6-9.

Installationer:

Draen:

Jf. Tilstandsrapport:

Draen langs husets fundament, var udfgrt fgr indflytning i 2005.

Der er etableret gulvdraen som fgrt ud i en grundvandsbrgnd som fungerer.

VVS-installationerne
Jf. tilstandsrapport:
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Gulvarmeslanger i keelder er oplyst fremfgrt af tidligere ejer og udf@rt af personer uden autorisa-
tion i 2006.

2.5 Historik for vedligeholdelse/renovering af kaelderen:
Totalistandsaettelse af kaelderen 2006 jf. seelgers kendskab til ejendommen oplyst i tilstandsrap-
port.

Totalrenovering af kaelder
Der forefindes der ikke nogen dokumentation for byggearbejder der er udfgrt i keelderen i det of-
fentlige byggesagsarkiv.

Ud fra gennemgang af fremsendte dokumentationer og byggesagsarkivet vurderes fglgende:

Arstal for totalistandsaettelsen af kalder:
2006 jf. selgers kendskab til eiendommen oplyst i tilstandsrapport.

Entrepriseform:
Delvis selvbyg jf. seelgers kendskab til eiendommen oplyst i tilstandsrapport.

Omfang:
Keelderen er totalrenoveret overalt jf. salgsopstilling

Oprindelig anvendelse:
Oprindeligt er keelderen godkendt som kold kaelder uden varmekilde.

Dette baseres pa fglgende forudsaetninger:

Byggetilladelse fra 1928-1983 fremstar kaelderen som en brugskzalder, med vaskerum og dispo-
nible rum uden varmekilde.

| 1983 ansgges der om etablering af varmekilde i form af en breendeovn, som umiddelbart ikke
blev etableret jf. 1990 ans@gning hvor der igen er ansggt om godkendelse af undervisningslokale i
stueplan, hvor der tillige er indsendt tegninger pa kaelderforholdene, som fremstar uaendret iht.
oprindelige ansggning fra 1929. Pa disse tegninger er der ligeledes ikke angivet varmekilde i keel-
deren. Der er heller ikke registreret breendeovn ved besigtigelse, samt er der tilmed oplysninger
fra tidligere ejer, som oplyste at da de solgte huset i 2005 var der ingen varmekilde i kaelderen (bla
citattekst): kaelderen fremstod kold, uisoleret, med rd vaegge og rd, krakelerede betongulve,

Nuvaerende anvendelse
Opvarmet kaelder med gulvvarme andret i 2006.

Plan Igsning:
Ny etableret badeveerelse, bryggers, kpkken, 2 vaerelser teknik rum og vinkzelder/depot.
Og umiddelbart er der bibeholdt det eksisterende trapperum jf. salgsopstillingen.

Kzelder fremstar som bolig og ikke brugskaelder, hvilket ligeledes er fremhaevet i salgsopstillingen
(bla citattekst): I kaelderen er der udgravet og draenet, sa den fungerer, som var det bolig Her er
ca. 2,1 m. til loftet, totalrenoveret overalt og gulvvarme i alle rum. Her er 2 gode disp. vaerelser,
laekkert badeveerelse, vaskerum, og aktivitetsrum, hvor der er indrettet med kgkkenelementer.
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2.6 Gxldende Bygningsreglement for tidspunktet for totalrenoveringen af keelderen:
| 2006 var fglgende reglement geeldende, nar man foretog en renoveringen/ombygningen/a&ndret
anvendelse:

Bygningsreglement for smahuse 1998 (BR-S 98) som er galdende for perioden 01.01.2006-
31.12.2006 hvor ombygningen af keelderen pa gik, med dertil hgrende anvisninger, vejledninger
og normer.

Uddrag af BR98 (Citattekst er bla kursiv tekst):

1.1 Reglementets anvendelsesomrdde

Reglementet geelder for:

Opfarelse af nye huse, tilbygninger til eksisterende huse, ombygning og andre forandringer, som
er vaesentlige i forhold til byggelovens eller reglementets bestemmelser, ndringer i anvendel-
sen, som er veaesentlige i forhold til byggelovens eller reglementets bestemmelser og nedrivning af
fritliggende og sammenbyggede enfamiliehuse samt sommerhus

1.7 Byggearbejder, der kan udfares uden tilladelse eller anmeldelse

1.7.1 Fglgende byggearbejder kan ske uden byggetilladelse og uden anmeldelse:

Ombygning og andre forandringer i bygninger, hvis der ikke sker udvidelse af arealet eller en
veesentlig anvendelsesaendring.

Disse byggearbejder skal heller ikke faerdigmeldes til kommunalbestyrelsen.

Selv om byggearbejderne kan udfdres uden tilladelse eller anmeldelse, skal de overholde be-
stemmelserne i afsnit 2 - 13 i det omfang, de gzelder for det pdgaeldende arbejde. Kan dette ikke
ske, skal der sgges om dispensation hos kommunalbestyrelsen, og byggearbejdet ma ikke pa-
begyndes, for dispensation er givet.

4.1.2 Konstruktioner skal udfgres pa en sadan made, at regn og sne samt overfladevand, grund-
vand, jordfugt og luftfugtighed ikke medfagrer fugtskader og fugtgener.

5.5 Ombygning og andre vaesentlige forandringer i enfamilieshuse samt udskiftning af kedler mv.

5.5.5 Klimaskaerm og installationer skal bringes i overensstemmelse med bestemmelserne i af-
snit 5.4.2, og afsnit 7 samt afsnit 8 under forudsaetning af, at de enkelte foranstaltninger hver
for sig har den forngdne rentabilitet. Byggetekniske forhold kan indebzre, at bestemmelserne i
afsnit 5.4.2, afsnit 7 samt afsnit 8 ikke kan opfyldes pé rentabel mdde. Der kan imidlertid veere et
mindre omfattende rentabelt arbejde, der nedbringer energibehovet. Det er sd dette arbejde, der
skal gennemfgres.

6.5.2 Radon
Bygningskonstruktioner mod undergrunden skal udfgres lufttaette.

3 Vurdering & konklusion af de enkelte bygningsdele

3.1 Understgbning af fundamenter:

Tidligere oplysninger omkring understgbning og ny terraenplade ggr at der vurderes en udgrav-
ningsminimumsdybde pa 200-300 mm under eksisterende bundkote pa oprindelige fundament
for at udfgrer en korrekt understgbning af de oprindelige fundamenter ved etablering af ny ter-



Ankenaevnet for Forsikring

30.

99614

raenplade. Vurderet understgbning dybde er begrundet i at der minimum, skal udgraves 550 - 620
mm for at kunne opna den oplyste terraeendaek opbygning og at loftsh@jde bibeholdes pa de oply-
ste 2.10 meter jf. salgsopstillingen.

Soklen vurderes at vaere understgbt i sin helhed, da det virker urealistisk at eksisterende sokkel
ville vaere udfgrt i forskellige bundkoter, men hgjst sandsynligt er udfgrt i en og samme bundkote
som vist pa tegningerne fra byggesagsarkiverne. Der kan maske veere tilfaeldet at ydervaegge i
keelderen er udfgrt direkte pa betonbundpladen (hvilket var normalt for perioden), og uden rand-
fundament som vist pa tegningen, Safremt dette er tilfaeldet, vil dette medfgre yderlig 100-200
mm udgravningsdybde som skal tillaegges understgbning for at kunne etablere ny terraenplade.

Det vurderes at understgbning ligeledes er udfgrt under evt. blivende eksisterende skilleveegge ud
fra samme forudsaetning.

Ved understgbning og etablering af ny terreenplade er det forventelig at man sikrer fugt mod op-
stigning og i dette tilfaelde skal man blandt andet fglge BR98 kapitel 4.1.2 (bla tekst er citattekst)
4.1.2 Konstruktioner skal udfdres pa en sddan madde, at regn og sne samt overfladevand, grund-
vand, jordfugt og luftfugtighed ikke medfarer fugtskader og fugtgener.

SBI 178 (bla tekst er uddrag citattekst fra SBI178 Bygningers fugtisolering) BR98 vejledning SBI189,
henviser til grundet SBI 178 da denne er en mere omfattende behandling af fugtforhold i terreen-
dak)

Fugtspeerre i mur

Fugtopsugning i kaeldervaegge kan standses med en fugtspaerre i vaeggene. Der kan veere tale om
tre forskellige muligheder:

- indpresning af rustfri stdlplader,

- indlaegning af asfaltpap efter udhugning, og

- injektion af vandstandsende kemikalier.

Det er et problem, at de naevnte fugtspeerrer ofte ma placeres et stykke over terreen eller gulv, og
ofte md man bruge en kombination af mulighederne.

Fuldstaendig fugtspeerring

En fuldstendig fugtspaerring i en keelder vil kunne ske, hvis betongulvene ophugges og erstattes
med nye udlagt pa et kapillarbrydende lag, idet der etableres fugtspzerre under gulvhgjde i vaeg-
gene, medens gulvene er gravet op. Denne Igsning er dog bekostelig.

[Figur 43]

Figur 43 Den fuldsteendige renovering af en fugtig keelder forudsaetter opgravning af keeldergulv,
fugtspeerring af alle vaegge under gulvniveau, udfgrelse af kapillarbrydende lag og nyt betongulv
samt etablering af diffusionsdbent isoleringslag med udtgrringsmulighed udad fra kaelderydermu-
rene. Der bgr vaere plastfolie under betongulvet for at sikre taethed mod radonopsugning, selv om
folien ikke er ngdvendig fra et fugtmaessigt synspunkt. Herudover er en vis opvarmning ngdvendig
for at holde kaelderen tgr. Udeladelse af fugtstandsende lag pa kaeldervaeggens yderside bgr kun
ske, hvis der er stor sandsynlighed for, at draensystemet ikke overbelastes.

Taksator besigtigelse af kaelder blev der konstateret fglgende i skaderapport af den 31.01.2023
(bla tekst er citattekst)
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Ved min besigtigelse kunne der konstateres, at der er afskalninger, buler og fugt i de fleste af
kzeldervaeggene, bdde yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm.

Vurdering & konklusion af understgbning af fundamenter

1. Der ikke er sikret tilstraekkeligt mod fugt i denne totalrenovering, eftersom der nu er buler og
fugt i de fleste af kaeldervaeggene, bade yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm jf. taksator
skaderapporten, er der nu tale om de fleste vaegge og ikke enkeltstdende tilfeelde.

2. Da der er ophugget betongulvene i totalrenoveringen, ville man kunne have udfgrt en korrekt
handvarksmaessig fugtsikring i denne totalrenovering som tillige efterlever BR98 kap. 4.1.2 SBI
178 vejledning mfl. der ville sikre der ikke var fugt i keeldervaeggene, hvilket vurderes ikke at vaere
tilfeldet.

3. BR98 kap. 5.4.2 krav til Linietab er ikke dokumentere efterlevet i totalrenoveringen, hvor Fun-
damenter omkring gulve med gulvvarme skal efterleve et minimum linietab pa 0,12 W/mK.

3.2 Ydervaegge i kaelder
Der er @&ndret anvendelse fra kold til varm kzelder ved etablering af permanent varmekilde i form
af gulvvarme.

Vaegge er oplyst som pudset med cementmgrtel men fremstar som malerbehandlet af ukendt
maling kvalitet.

Vurdering & konklusion af ydervaegge i keelder:

1. Der foreligger ikke en redeggrelse for BR98 kap 5.5.5, isoleringskrav til kaelderydervaegge, hvil-
ket er defineret som et minimum krav i BR98 kap 5.4.2 hvor Bygningsdele omkring rum, der nor-
malt opvarmes til mindst 15°C, skal udfgres med et varmetab, der hgjst er fglgende:

Ydervaegge og kaeldervaegge mod jord U-vaerdi 0,20 W/m? K

Totalombygningen efterlever, derfor ikke minimumskravet til ombygninger jf. BR98.

2. Der er ikke sikret tilstraekkeligt mod fugt i denne totalrenovering, eftersom der nu er buler og
fugt i de fleste af kaelderveeggene, bade yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm jf. taksator
rapport.

Se afsnit med 3.1 understgbning redeggrelse, vurdering & konklusion

3.2 Terrendaxk:
Der er udfgrt nyt terrendaek i hele kaelderen i forbindelse med totalrenoveringen i 2006 jf. ener-
gimaerke/tilstandsrapport.

Vurdering & konklusion af Terreendzek:

1. Betonpladens dimension er ukendt og det er usikkert om det efterlever kravene til sikring mod
radon, jf. BR98, SBI189, hvilket b@r undersgges ved en radonmaling.

2. Gulvopbygningen er oplyst udfgrt i mineraluld, men typen er ubekendt, hvilket kan forarsage
fugtophobning og saetninger i gulvkonstruktionen — som fglge af hvis den anvendte mineraluld ik-
ke er harde mineraluldsplader eller stive skumplastplader med den forngdne bsereevne og stiv-
hed.
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Safremt isoleringen indgar i konstruktionen som kapillarbrydende lag jf. SBI178, anbefales det at
forholdet undersgges naermere ved udfgrelse af fugtmalinger i terreendaekket. Dette anbefales
udfgrt ved naeste step, hvor man udbedrer skaden omkring fugt i veeggene, som jf. taksator rap-
port fremstar med buler og fugt i de fleste af keeldervaeggene, bade yder- og indervaegge i de ne-
derste

30-40 cm.

3. Der er ikke sikret tilstraekkeligt mod fugt i denne totalrenovering, eftersom der nu er buler og
fugt i de fleste af keeldervaeggene, bade yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm jf. taksator-
rapport.

Se afsnit 3.1 med understgbning redeggrelse, vurdering & konklusion

3.3 Skillevaegge:

Vurdering & konklusion af Skilleveegge:

1. Omfang af nye skillevaegge kan ses ved at sammenligne forskellen pa plantegning fra salgsop-
stilling og oprindelig byggeansggnings plantegning fra 1929, hvor der kan ses hvor der er der etab-
leret nye skilleveegge i totalistandsaettelsen af kaelderen som ma indebaere der skal etableres kor-
rekt fundering og radon/fugtsikring under disse jf. BR98.

2. Der er ikke sikret tilstraekkeligt mod fugt i denne totalrenovering, eftersom der nu er buler og
fugt i de fleste af kaeldervaeggene, bade yder- og indervaegge i de nederste 30-40 cm jf. taksator
rapport.

Se afsnit 3.1 med understgbning redeggrelse, vurdering & konklusion.

3. Vaegge jf. besigtigelsen er malerbehandlet med ubekendt maler kvalitet.

Malerbehandling vurderes at vaere udfgrt i diffusionstaet plastik maling, hvilket kan medfgre, at
opstigende fugt stiger hgjere op i veeggene, med heraf fglgende risiko for fugtskader pa hgjre lig-
gende bygningsdele sasom bjaelkeender, eller fugt til stueplan konstruktionen. Maling bgr vaere
udfgrt i diffusionsaben maling saledes at man ville kunne forhindre vandring af fugten i konstruk-
tionen. Denne Igsning ville veere forbundet med gget ventilation da fugten i stedet ville blive ud-
ledt til indeklimaet i stedet og kraeve gget ventilering.

3.4 Installationer

Vurdering & konklusion af Installationer:

Vurdering & konklusion af draen/installationer:

1. At gulvdraen vurderes at vaere udfgrt sammen med etablering af ny klimaskarm/terreendaek
med gulvvarme i 2006, eftersom gulvdraen ville veere umulige at etablere i sin helhed under en ek-
sisterende terraenplade fra 1928, medmindre de er udfgrt som stikdraen. Safremt disse er udfgrt
som stikdraen fgr 2005, vil det medfgre at ved understgbning af fundamenter ville denne arbejds-
proces forarsage at stikdraen skulle reetableres og dermed en del af totalistandsaettelsen.

2. At gvrige installationer sasom el, vandinstallationer, og varmeanlaeg og aflgb/kloak til bad,
bryggers og kekken vurderes tillige at vaere udfgrt i 2006 sammen med gvrig totalistandsaettelse
af kaelderen.

4 Overordnet vurdering & konklusion

[Radgiver] har pa baggrund af modtagne information, og gennemgang af offentligt byggesagsarkiv
vurderet ombygningen af kaelderen, som ikke at vaere en overflade renovering som udtalt af byg-
ningstaksator, men at vaere en gennemgribende og dybdegaende ombygning, der har medfgrt
blandt andet aendret anvendelse fra kold til varm kaelder. Totalrenoveringen skal minimum efter-
leve de krav der er for arstallet af ombygningen i 2006 jf. byggeloven uagtet oprindelses opfgrel-
sesar 1928, medmindre der er udstedt dispensationer for afvigelser.
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Ombygningen af kaelderens karakter er jf. BR98 Ad 1.1 en ombygning med andringer i anvendel-
sen, da man a&ndrer klimaskarmen placering og udvider det opvarmede areal til at omfatte kael-
deren, som oprindeligt er opfgrt som kold kalder med disponible rum og ikke som nu hvor der er
etableret bad, kgkken, vaerelser mfl. rum med gulvvarme.

Tidligere ejer burde have jf. BR98 Ad 1.7 indhentet en vurdering af kommunens byggesagsbe-
handler om anvendelsesandringen fra kold til varm keaelder og flytning af klimaskaermen ville
medfgre krav om byggetilladelse, eller om zndringen og totalrenoveringen ville kunne udfgres
uden byggetilladelse.

Uagtet om der er krav om byggetilladelse eller ej skal tidligere ejer fglge BR98 kravene til sen-
dring/byggearbejder af kalder i 2006.

Jf. BR98 ad 1.7, skal byggearbejder efterleve bestemmelserne i BR98 afsnit 2 - 13 i det omfang, de
geelder for det pagaeldende arbejde, eller opnaet en dispensation for at fravige BR9S.

Der er ikke fremvist dispensation pa de byggearbejder, der er udfgrt i 2006, hvilket ggr at bygge-
arbejderne skal fglge BR98 afsnit 2-13 i sin helhed, og ikke som udfgrt med fravigelser sasom
manglende fugtsikring, isolering mv.

For at komme naermere ind pa alle krav der matte veere fraveget, vil dette kraeve en mere detalje-
ret og dybdegaende registrering og projektering for at belyse yderlige i denne sag.

Selvom det kraever en mere detaljeret registrering og projektering aendrer dette ikke p3, at der pt.
er tale om en kalder, der har fugtproblemer og energimaessige udfordringer/skader. Fugtproble-
merne og de energimaessige udfordringer/skader ville ikke vaere i en tilsvarende kaelder (af sldre
dato), hvor der havde veaeret udfgrt en totalrenoveringen i 2006, hvis kravene til byggearbejder i
BR98 kapitel 2-13 til de enkelte byggearbejder i sin helhed var efterlevet."

Af udateret erklaering fra tidligere ejer af ejendommen fremgar bl.a.:

"Vi afgiver denne erklaering pa opfordring af ejendommens nuvarende ejer, [klageren], som har
bedt os beskrive de ombygningsarbejder som er gennemfgrt i kaelderen efter vores salg af ejen-
dommen. Vi har derfor besigtiget kaelderen sammen med nuvaerende ejer.

| 1982 kgbte ... og ... andre villaen pa .... 1 1992 kgbte ... de andre andelshavere ud og i 1994 flytte-
de ... ind i villaen. Denne boede vi i, indtil salget i 2005.

| starten af 90'erne blev der lavet omfangsdraen (lagt i det niveau med bunden af soklen) og kort
tid efter blev der gravet ud til vindue (redningsabning) i det ene kaelderlokale (se nr. 3 pa vedlagte
tegning).

Dette var de eneste forbedringer vi lavede i kaelderen.

Da vi solgte villaen i 2005 fremstod kaelderen som opfgrt i 1928, det vil sige kold og med r3a, uiso-
lerede murstensvaegge og krakeleret, koldt betongulv.
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Endvidere var gulvet i karnappen ikke gravet ud — dvs. der var stgbt lige under vinduerne i kar-
nappen — i hele karnappens dybde og bredde (og ikke som nu, hvor man kan ga ud i karnappen).

Lofter var pudsede lofter pa stra. Der var hverken bad eller toilet i kaelderen. Der var vand og af-
Igb til vaskemaskinen.

Vi benyttede ikke kaelderen til beboelse, fordi den var kold, fugtig, uisoleret i gulvet og med lav
loftshgjde.

Vi har skitseret den davaerende ruminddeling - se vedlagte handtegning (bilag 1)

Ved besigtigelse af ejendommen har vi konstateret, at kaelderen efter vores salg er udgravet og
der er stgbt gulve med gulvvarme og lagt lysegra klinker overalt.

Ruminddelingen er sendret — der er altsa flyttet og/eller etableret nye vaegge. Det kan ses ved at
sammenholde handskitsen vedlagt (bilag 1) og den grundplan, som er udleveret af nuvarende
ejer (bilag 2).

Loftshgjden i kaelderen er andret, sa der nu er godt 2 meter fra gulv til loft.

Vaeggene er af gips eller pudset op.

Lofter er renoveret og fremstar nu som gipslofter med indbygningsspot overalt og synlige bjaelker.

Der er etableret udgang/terrassedgr fra det ene veerelse og med udvendig trappe til grundniveau
(der hvor vi havde lavet et vindue - redningsabning punk 3 i bilagl ).

Der er etableret toilet- og badeveerelse i kaelderen.

Der er etableret separat vaskerum/bryggers i kaelderen med handvask og vaskemaskine og tgrre-
tumbler.

Der er etableret et abent areal i forlaengelse af gangarealet, hvor der er opsat kgkkenelementer
og indsat fryseskab.

Der er etableret teknikrum, hvor gulvvarmeinstallation, el-installationer og gvrige installationer er
samlet (her havde vi tidligere vinkzelder).

Keelderen fremstar overalt totalrenoveret i forhold til den kaelder vi solgte."

Af erkleering fra genbo af 27/5 2023 fremgar bl.a.:

"Da vi flyttede til ... og ind pa ..., var vores hus ikke helt faerdig med renovationen, sa derfor havde
vi akut brug for opmagasinere en del mgbler og div flyttekasser.

Lgsningen blev huset skrat overfor nemlig [klagerens adresse]. Vi havde en familizer kontakt til
nummer ..., da det var min ....
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Vi fik lov til at bruge kaelderen som var helt oprindelig og ikke var renoveret endnu. Det blev den
dog fa maneder efter.

Det gamle gulv blev braekket op og der blev stgbt ny sokkel meter efter meter. Der blev lagt et
krydsdrzen i keelderen, isolering, ny beton og klinker.

Alle vaegge blev renoveret, pusset og det gamle loft blev fjernet og sat op med ny gips og div elin-
stallationer.

Desuden blev der lavet toilet og vaskerum med nye rum inddelinger/vaegge."

Af forsikringsbetingelser 6618 af 1/5 2012 fremgar bl.a.:

"14. Hvad er deekningen betinget af?

A forsikringen daekker forhold, der var til stede, da henholdsvis tilstandsrapporten og elinstallati-
onsrapporten blev udarbejdet. eller som er opstaet, efter disse rapporter er blevet udarbejdet,
men inden kpber har overtaget ejendommen.

B Skaden skal veere konstateret og anmeldt til Topdanmark i forsikringstiden.

15. Hvilke skader daekker forsikringen?
Forsikringen daekker:

C Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse 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 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

Herudover er forsikringen udvidet - ud over lovens krav - til ogsa at daekke fglgende:
D Lovligggrelse af ulovlige indretninger i beboelsesrum i beboelsesbygningen, hvis indretningerne
ikke er i overensstemmelse med byggelovgivningen pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet.

Dakningen er betinget af fglgende:
1. At du ikke kan opna dispensation hos myndighederne
2. At indretningen er ulovlig i henhold til byggelovgivningen pa tidspunktet for skadeanmeldelsen.

Manglende hgjde mellem gulv og loft i beboelsen og manglende/mangelfuld sikring mod radon er
ikke daekket.

F forhold ved grunden, der medfgrer en vaesentlig skade pa beboelsesbygningen.

Forsikringen dakker ikke:

1. Eventuelle forbedringer, der sker i forbindelse med udbedring af skaden, herunder manglende
draen.
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2. At installationer (fx omfangsdraen, brgnde, samletanke, nedsivningsanlag og mekaniske rense-
anlaeg) i eller pa grunden ikke fungerer eller helt mangler.

16. Hvilke skader daekker forsikringen ikke?

Forsikringen dakker ikke:

A Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet.

Et forhold anses for klart forkert beskrevet. hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende. sa du ikke pa grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter. omfang eller betydning i betragtning.

B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold t il of-
fentligretlige forskrifter. jf. dog punkt 15 A. 15 B og 15 D. samt astetiske eller arkitektoniske for-
hold, medmindre der som fglge af det pagseldende forhold er sket en skade eller er naerliggende
risiko for skade. jf. punkt 15 C."

Fotografier har veeret forevist for naevnet.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfegrt i 1928. Klageren overtog ejendommen den 15/3 2013, og hun
anmeldte den 17/1 2023 blandt andet udtraek/afskalning/fugt m.v. i keelder pa bade yder- og
indervaegge. Klageren gnsker, at selskabet daekker omkostningerne til udbedring af mangelfuld
isolering, fugtsikring og radonsikring, som klageren mener burde vaeret udfgrt, da s=lger total-

renoverede kaelderen i 2006.

Klageren har anfgrt, at kaelderen blev totalrenoveret i 2006, herunder med nyt stgbt deek med
varmekilde/gulvvarme, og at kalderen derfor skal leve op til det pa tidspunktet for ombygnin-
gen gxldende bygningsreglement, BR98. Szlgeren burde derfor ved understgbningen have
sikret mod opstigende grundfugt, jf. BR98 afsnit 4.1.2. Klageren har anfgrt, at keelderen ikke
skal vurderes efter en 1928-standard, da keelderen er totalombygget med indlaeggelse af gulv-
varme, og da den fremstar som renoveret i nutidig standard. Hun har anfgrt, at kaelderen blev
solgt til hende "som beboelse" og var saerlig fremhaevet i salgsopstillingen, samt at et af szelgers

bgrn boede i kaelderen, da hun fik huset fremvist. | forbindelse med besigtigelse af en skade i
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taget i januar 2023 besigtigede klagerens byggesagkyndige kaelderen og gjorde opmaerksom p3,
at bobler i kaelderen var opstigende fugt som fglgende af mangelfuld fugtsikring. Klageren har
anfgrt, at det forhold, at ombygningen ikke er udfgrt i overensstemmelse med BR98, nedsaetter
ejendommens brugbarhed og veerdi naevnevaerdigt. Hun har ogsa anfgrt, at hun har kgbt et hus
i den tro, at alle arbejder pa klimaskaerme er udfgrt i henhold til BR98's krav, og at szelger ikke
har givet hende oplysninger om, at ombygning af keelderen er sket uden overholdelse af BR98.
Klageren bestrider, at kravet er forzldet, da der fgrst i de senere ar har veeret tiltagende af-

skalning m.v., og da bobler nu ogsa er konstateret pa kaelderens indervaegge/skillevaegge.

Selskabet har afvist at yde daekning for isolering, fugtsikring og radonsikring af keelderen. Sel-
skabet har anfgrt, at der ikke foreligger en skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifte-
forsikringens forstand hverken ved kzeldergulve eller kaeldervaegge — nar der tages hensyn til,
hvad der er anfgrt i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at kaelderen er fra 1928, og at den
ikke er godkendt til beboelse. Selskabet er enige i, at salgeren i sin ejertid har gravet ud og
stgbt nyt gulv med gulvvarme. Selskabet har anfgrt, at det ikke er dokumenteret, at det er gen-
nem gulvet, at der er fugtproblemer. Taksatoren har ved sin besigtigelse ikke kunnet konstatere
skader eller fugtproblemer ved gulvet. Der foreligger ikke oplysninger om, hvorvidt kaelder-
ydervaeggene er fugt- eller varmeisolerede udefra, men dette har formodningen imod sig. Sel-
skabet har anfgrt, at hvad angar keeldervaegge, er der derfor ikke nogen oplysninger i sagen, der
indikerer, at de har undergaet en sa gennemgribende renovering, at de skal sammenlignes med
kaeldervaegge fra ar 2006. Selskabet finder det mest sandsynligt, at kaeldervaeggene har under-
gaet en overfladebehandling (puds og maling). Selve vaegkonstruktionen — herunder navnlig
fugtsikring eller mangel pa samme og varmeisoleringen — gar selskabet ud fra er fra 1928. Sel-
skabet har anfgrt, at det ikke er ualmindeligt med fugtforekomster i ldre kaeldre, og at dette
blandt andet skyldes, at det var sadvanligt at opfgre kaeldre uden naevnevaerdige fugtstand-
sende foranstaltninger tidligere. Det var ligeledes sadvanligt, at kaeldre ikke var varmeisolere-
de, hvorfor der udover fugt fra omgivelserne ogsa kan ske kondensering af fugtig indeluft pa de
kolde overflader. Forholdet nedsatter ikke bygningens veerdi eller brugbarhed navneveaerdigt i

forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
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Selskabet har ogsa anfgrt, at der alene er tale om visuelle forhold og ikke forhold, der har kon-
struktiv betydning. Selskabet har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrapporten, at der var pudsaf-
skalning pa grund af fugt i keelderen, samt at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i rappor-
ten. Selskabet har ogsa anfgrt, at oplysninger om ejendommen i salgsopstillingen ikke kan be-
tragtes som en tilsikring eller garanti, som klager kan stgtte ret pa i forhold til ejerskifteforsik-
ringen, da salgsopstillingen ikke indgar som en del af grundlaget for at tegne forsikringen. | for-
hold til den udvidede dakning har selskabet anfgrt, at kaelderen ikke udggr beboelsesrum, og
at der derfor ikke er daekning for eventuelle ulovlige indretninger, jf. punkt. 15D. Selskabet har
anfgrt, at det desuden er et krav, at der ikke kan opnas dispensation fra bygningsmyndigheder-

ne.

Selskabet har ogsa anfgrt, at klagerens eventuelle krav vil vaere bortfaldet som fglge af forzel-
delse, jf. forsikringsaftalelovens § 29, jf. foreeldelseslovens §§ 2 og 3, da klageren har oplyst, at

forholdet har vist sig for flere ar siden.

Af tilstandsrapporten fremgar det under punkt 5. om kaelderen, at "5.2 Vaegge K1 Enkelte ste-
der pudsafskalning pga. fugt. Note Der er dreen og keelder virker tgr. Under "Salgers oplysnin-
ger om ejendommen" fremgar det under punkt 1.2 "Er der foretaget tilbygninger, ombygninger
eller stgrre renoveringer ...? ... Ja. .... Renovering af kaelder 2006. Er det sket med bygningsmyn-
dighedernes tilladelse? Nej". Af punkt. 1.3 fremgar det "Er bygninger eller dele af bygninger
udfgrt helt eller delvist som selvbyg? Ja. ... Delvist tag, delvist keelder". Af punkt 4.2. fremgar
det "Er huset efterfunderet ... ? Ja. Ifb. med renovering af kalder er soklen understgbt flere
steder 2006. Det fremgar i gvrigt af rapporten, at "5.4. Har der vaeret konstateret fugtproble-

mer i keelderen ...? Ja ... Enkelte steder er der afskalning af puds/maling, forarsaget af fugt".

Af selskabets afggrelse af 31/1 2023 fremgar det, at "Ved min besigtigelse kunne der konstate-
res, at der er afskalninger, buler og fugt i de fleste af kaeldervaeggene, bade yder- og indervaeg-

ge i de nederste 30-40 cm ... Der er ikke anfgrt hvorledes renoveringen er udfgrt og ved ...
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kommunes byggesagsarkiv, er der ikke sggt nogen byggetilladelse pa kalderrenoveringen, hvil-

ket indikerer at renoveringen ikke har karakter af ombygning".

Af notat af 29/3 2023 fra radgiver indhentet af klageren fremgar det, at "[Radgiver] har pa bag-
grund af modtagne information, og gennemgang af offentligt byggesagsarkiv vurderet ombyg-
ningen af kaelderen, som ikke at vaere en overflade renovering som udtalt af bygningstaksator,
men at vaere en gennemgribende og dybdegaende ombygning, der har medfgrt blandt andet
@&ndret anvendelse fra kold til varm kaelder. Totalrenoveringen skal minimum efterleve de krav
der er for arstallet af ombygningen i 2006, jf. byggeloven uagtet oprindelses opfgrelsesar 1928,
medmindre der er udstedt dispensationer for afvigelser. Ombygningen af kaelderens karakter er
jf. BR98 Ad 1.1 en ombygning med andringer i anvendelsen, da man a&ndrer klimaskaermens
placering og udvider det opvarmede areal til at omfatte keelderen, som oprindeligt er opfgrt
som kold kaelder med disponible rum og ikke som nu hvor der er etableret bad, kekken, veerel-
ser mfl. rum med gulvvarme ... For at komme naermere ind pa alle krav der matte vaere frave-
get, vil dette kreeve en mere detaljeret og dybdegaende registrering og projektering for at bely-
se yderlige i denne sag. Selvom det kraever en mere detaljeret registrering og projektering an-
drer dette ikke pa, at der pt. er tale om en kalder, der har fugtproblemer og energimaessige
udfordringer/skader. Fugtproblemerne og de energimaessige udfordringer/skader ville ikke vae-
re i en tilsvarende kaelder (af sldre dato), hvor der havde veeret udfgrt en totalrenoveringen i
2006, hvis kravene til byggearbejder i BR98 kapitel 2-13 til de enkelte byggearbejder i sin hel-

hed var efterlevet".

Af udateret erkleering fra tidligere ejer fremgar det, at "Da vi solgte villaen i 2005, fremstod
kaelderen som opfert i 1928, det vil sige kold og med ra, uisolerede murstensvaegge og krakele-
ret, koldt betongulv. Endvidere var gulvet i karnappen ikke gravet ud — dvs. der var stgbt lige
under vinduerne i karnappen — i hele karnappens dybde og bredde (og ikke som nu, hvor man
kan ga ud i karnappen). Lofter var pudsede lofter pa stra. Der var hverken bad eller toilet i kael-
deren. Der var vand og aflgb til vaskemaskinen. Vi benyttede ikke kaelderen til beboelse, fordi

den var kold, fugtig, uisoleret i gulvet og med lav loftshgjde ... Ved besigtigelse af ejendommen
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har vi konstateret, at kaelderen efter vores salg er udgravet og der er stgbt gulve med gulvvar-
me og lagt lysegra klinker overalt. Ruminddelingen er @&ndret — der er altsa flyttet og/eller etab-
leret nye vaegge ... Loftshgjden i kaelderen er aendret, sa der nu er godt 2 meter fra gulv til loft.
Vaggene er af gips eller pudset op. Lofter er renoveret og fremstar nu som gipslofter med ind-
bygningsspot overalt og synlige bjeelker. Der er etableret udgang/terrassedgr fra det ene veerel-
se og med udvendig trappe til grundniveau .... Der er etableret toilet- og badeveerelse i kaelde-
ren. Der er etableret separat vaskerum/bryggers i keelderen med handvask og vaskemaskine og
tgrretumbler. Der er etableret et abent areal i forleengelse af gangarealet, hvor der er opsat
kgkkenelementer og indsat fryseskab. Der er etableret teknikrum, hvor gulvvarmeinstallation,

el-installationer og gvrige installationer er samlet ...".

Af forsikringsbetingelsernes punkt 14A fremgar det, at forsikringen daekker forhold, som senest

var til stede pa overtagelsestidspunktet.

Af punkt 15.C fremgar det, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader og fysiske for-
hold, der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved
"skade" forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veaerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. Ved "nzerliggende risiko for skader" forstas,
at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfatten-

de vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Af punkt 15D fremgar det, at den udvidede daekning omfatter "lovligggrelse af ulovlige indret-
ninger i beboelsesrum i beboelsesbygningen, hvis indretningerne ikke er i overensstemmelse
med byggelovgivningen pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet". Daekningen er betinget af, at
klageren ikke kan opna dispensation hos myndighederne, samt at indretningen er ulovlig i hen-
hold til byggelovgivningen pa tidspunktet for skadeanmeldelsen. Det fremgar desuden, at

manglende/mangelfuld sikring mod radon ikke er daekket af den udvidede daekning.
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Af punkt 15F fremgar det, at forsikringen daekker forhold ved grunden, som medfgrer en vae-
sentlig skade pa beboelsesbygningen, men at denne dakning ikke omfatter installationer (fx
omfangsdraen, brgnde, samletanke, nedsivningsanleeg og mekaniske renseanlaeg) i eller pa

grunden der ikke fungerer eller helt mangler.

Forzldelse
Naevnet finder pa det foreliggende grundlag ikke at kunne statuere, at klagerens krav er forael-
det, jf. forsikringsaftalelovens § 29 og foraeldelseslovens §§ 2 og 3, da det pa baggrund af sa-

gens oplysninger er uvist, hvornar klageren fik kendskab til de anmeldte forhold.

Basisdaekning

Naevnet bemaerker indledningsvist, at szelgers oplysninger om ejendommen i salgsopstillingen
ikke kan betragtes som en tilsikring/garanti, som klageren kan stgtte ret pa i forhold til ejerskif-
teforsikringen, idet salgsopstillingen ikke indgar som en del af selskabets grundlag for at tegne

ejerskifteforsikringen. Naevnet henviser til kendelserne i sagerne 97827, 81598 og 97254.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
handvaerksmaessige mangler ved udfgrelsen af en bygningsdel, eller at udfgrelsen af en byg-
ningsdel ikke overholder bygningslovgivningen. Afggrende er, om forsikringens skadedefinition

er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen — herunder de fremsendte fotografier — finder naevnet, at klage-
ren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var konstruktionsmaessige eller fugtmaes-
sige forhold ved kzelderen, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskiftefor-

sikringens basisdeeknings forstand, jf. forsikringsbetingelserne punkt 15C.
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Navnet finder, at det vedrgrende kzldre, der ikke er godkendt til beboelse i ldre ejendom-
me, ma anses for et almindeligt accepteret forhold ved konstruktionen, at der kan opleves

fugtgener og tilfeelde af vandindtraengning gennem kzaldervaegge.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at huset og keelderen er opfgrt i 1928, og at selskabet
ved besigtigelse konstaterede afskalninger, buler og fugt i de fleste af kaelderveeggene i de ne-

derste 30-40 cm.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at keelderen er renoveret som selvbyg i 2006, hvor szlgeren
efter det oplyste gravede ud, understgbte soklen flere steder og stgbte nyt gulv med gulvvar-

me.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at klageren ikke har bevist, at der er naevneveaerdige fugtgener
fra gulvene, eller at renoveringen har haft et sddant omfang og er af en sadan karakter, at kla-
geren kunne forvente, at keeldervaeggene og vaegkonstruktionerne — som er opfgrt i 1928 — skal
sammenlignes med keaeldre opfert i 2006. Klageren kan heller ikke forvente, at kaelderen skal

vaere radonsikret.

Naevnet har desuden lagt vaegt pa, at det af tilstandsrapporten fremgar, at der pa vaegge i keel-
deren enkelte steder var pudsafskalning pga. fugt, og at det fglger af punkt 16A i forsikringsbe-
tingelserne, at der ikke er deekning for forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre
forholdet er klar forkert beskrevet. Neevnet finder ikke, at forholdet er klart forkert beskrevet i

tilstandsrapporten.

Nzevnet har herudover lagt vaegt pa at klageren anmeldte forholdene den 17/1 2023 — naesten
10 ar efter overtagelsen den 15/3 2013, hvilket ikke umiddelbart understgtter, at de anmeldte

forhold har naevnevaerdig betydning for brugbarheden af kalderen.
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Naevnet har endelig lagt veegt pa, at det fastslas i forsikringsbetingelsernes pkt. 16.B, at forsik-
ringen ikke daekker, "B Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig
brugbarhed i gvrigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller

lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter. jf. dog punkt 15 A. 15B og 15D."

Naevnet bemaerker, at hvis klageren gnsker at klage over tilstandsrapporten, kan hun klage til
Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, som behandler klager over

tilstandsrapporter.
Naevnet bemaerker, at ejerskifteforsikringens basisdaekning ikke omfatter forhold uden for byg-
ningen, og at klageren derfor ikke kan kraeve, at selskabet for eksempel deekker forbedring af

omfangsdraen eller andre tiltag uden for bygningen.

Udvidet deekning

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har ret til daekning via den udvi-

dede dekning, jf. forsikringsbetingelserne punkt 15D og punkt 15F.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at keelderen ikke er godkendt til beboelse, og at det fgl-
ger af punkt 15D, at den udvidede dakning omfatter lovligggrelse af "ulovlige indretninger i
beboelsesrum i beboelsesbygningen"”, hvis de ulovlige indretninger ikke er i overensstemmelse

med byggelovgivningen pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at deekningen er betinget af, at klageren ikke kan opna dispensa-

tion hos myndighederne.

Naevnet har videre lagt veegt pa, at manglende eller mangelfuld radonsikring ikke er deekket pa

den udvidede dakning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 15D.
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Naevnet har tillige lagt veegt pa, klageren ikke har ret til deekning for f.eks. opstigende grundfugt
eller vand fra grunden efter punkt 15F. Det fglger af punkt 15F, at forsikringen deekker forhold
ved grunden, som medfgrer en vaesentlig skade pa beboelsesbygningen, men daekningen om-
fatter ikke installationer i form af fx omfangsdraen, brgnde, samletanke, nedsivningsanleg og

mekaniske renseanlaeg i eller pa grunden, som ikke fungerer eller helt mangler.

Det, som klagerne i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat

Til det af klageren anfgrte om, at saelger ikke har givet hende oplysninger om, at ombygning af
kaelderen er sket uden overholdelse af BR98, bemaerker naevnet, at det ligger uden for naevnets
kompetence at tage stilling til, om saelgeren har handlet groft uagtsomt i forbindelse med til-
standsrapportens udarbejdelse, jf. herved lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom § 2, stk. 5.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

R

Peter Thgnnings



