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Den 3. september 2007 blev i sag nr. 70.871:

XXXXXXXX XXXXXXX XX

XXXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXX XX

XXXX XXXXXX XX

mod

Nykredit Forsikring A/S

Anker Heegaards Gade 8

1780 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring A/S, klager ved deres ad-
vokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for anmeldte ulovligheder

ved ejendommens gulvkonstruktion. Klagen angar tillige selskabets sagsbehandling.

Selskabet har afvist forsikringsdaekning med henvisning til, at ikke er tale om en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, og at forholdet ikke kan karakteriseres som ulovligt.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom oprindelig er opfert i 1912, og at kla-
gerne erhvervede ejendommen pr. 15/2 2005. Det omtvistede forhold er ikke omtalt i til-
standsrapporten.

Det fremgar videre af sagen, at saelgeren i 2003-2004 foretog en renovering af ejen-
dommen og herunder bl.a. lagde nye gulvplanker og isolering i de omhandlede gulve.
Klageren har efter overtagelsen konstateret, at gulvkonstruktionen mod krybekaelder
mangler damp- /radonspeerre. Efter en besigtigelse afviste selskabet forholdet som

deekningsberettigende.
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Parterne farte herefter korrespondance om, hvorvidt byggelovgivningen fra 1912 eller
fra 2003/2004 skal anvendes pa forholdet.

Ved skrivelse af 21/4 2006 rettede klagernes advokat henvendelse til O. Kommune. Af
skrivelsen fremgar:

"Der er tale om en villa fra 1912 i to etager plus delvis keelder, hvor der er krybekeelder un-
der resten af stueetagen.

Konstruktionen:
Gulvet i kgkkenalrum, stue samt entré (alle beliggende i stueetagen) er i starten af 2004
fiernet, saledes at kun de tvaergaende baerende bjeelker var tilbage af gulvkonstruktionen.

Herefter er der lagt fyrtreesplanker direkte ovenpa de tveergdende baerende bjeelker. Mellem
bjeelkerne er med hgnsenet fastgjort rockwoolisolering. Der er ingen andre bestanddele i
konstruktionen.

Fra de tveergéende bjaelker er der ca. 70 cm ned til krybekaelderens bunddaek. Bunddaekket
bestar kun af jord. Krybekeelderen er kold.

Se vedlagte tegning af konstruktionen, bilag ..

Lovkrav:

Undertegnede er af den opfattelse, at konstruktionen ikke overholder de pa udfgrelsestids-
punktet i bygningsreglementet fastsatte krav (herunder ASBI nr. 178 om bygningers fugtiso-
lering). Herunder er der i konstruktionen ikke en dampspaerre og ej heller en radonspeerre.

De bedes venligst oplyse om konstruktionen opfylder det pa udferelsestidspunktet geeldende
bygningsreglement.

Dispensation:
Safremt De finder konstruktionen ulovlig sgges der hermed om dispensation, sdledes at det

bliver tilladt pa ejendommen at fastholde den eksisterende konstruktion."

Ved skrivelse af 8/6 2006 til klagerne tilkendegav O. Kommune:

"Vi kan oplyse, at konstruktionen ikke opfylder de geeldende krav pa udferelsestidspunktet.
Konstruktionen mangler en dampspeerre.

Vi er dog ikke villige til at give dispensation, da konstruktionerne skal udfares pa en sadan
made, at jordfugt og luftfugtighed ikke medfarer fugtskader og fugtgener.”

Parterne farte herefter videre korrespondance, som er forelagt for neevnet. Ved klage-

skrivelse dateret 15/12 2006 blev sagen indbragt for Ankenaevnet for Forsikring.



3.

70.871

| forbindelse med en tvist med saelgeren har der veeret afholdt syn og skan, og af rap-
port dateret 20/8 2006 fremgar:

"Spargsmal 3: Skensmanden bedes oplyse, om traegulvene i stueetagen fremstar som

Svar:

Spergsmal 4:

Svar:

handveerksmaessigt korrekt udfarte, herunder om der kan konstateres rev-
ner i samlingerne.

Der er i stueetagen udlagt ca. 45 m2 massive plankegulve med en bredde
pa 160 mm. og en tykkelse pa 28 mm.

Det kan konstateres, at gulvene fremstar med markante svindrevner mellem
braedderne i langsgaende retning.

Der kan tillige konstateres abninger ved endestaderne pa det lagte planke-
gulv i stueetagen.

Gulvet i stueetagen er udlagt direkte pa det eksisterende bjeelkelag over
krybekeelderen uden placering af et vindteet lag i form af f. eks., en plastfo-
lie, som skulle have veeret udlagt direkte under gulvbreedderne, jf. SBI An-
visning 189. Statens Byggeforskningsinstitut 1998.

Placering af denne plastfolie vil tillige sikre mod opstremning af radon fra
krybekeelderen.

Der henvises til ERKLARINGSBILAG 4 - G.

Safremt der ved besvarelsen af spm. 3 kan konstateres forhold, som, ikke er
handveerksmaessigt korrekt udferte, bedes ske@nsmanden oplyse arsagen
hertil. Safremt der er tale om svindrevner, bedes skansmanden oplyse, hvor
lang tid, der saedvanligvis vil g, fra et gulv af den pageeldende art laegges,
til eventuelle svindrevner kan konstateres.

Skgnsmanden bedes endvidere oplyse, hvorledes forholdene kan udbed-
res, og hvad omkostningerne hertil vil veere.

Det er skgnsmandens vurdering, at arsagen til de konstaterede revnedan-
nelser mellem gulvbraedderne kan skyldes, at gulvbreedderne har veeret for
fugtige da de blev lagt, hvorved der efterfglgende er sket udtarring/svind.

Den tid som medgar inden eventuelle svindrevner viser sig kan variere efter
arstiden og de generelle fugtforhold i boligen.

Det er ikke oplyst overfor skansmanden hvornar gulvene i neervaerende sag
er lagt, men skgnsrekvirenterne overtog ejendommen den 15. februar 2005
og kebsaftalen er indgaet den 02. februar 2005.

Udbedring af de konstaterede forhold ved gulvet i stuetagen kan efter
skgnsmandens vurdering alene ske ved en udskiftning af gulvene, inkl. pla-
cering af plastfolie under gulvbreedderne ned mod bjeelkelaget, samt de-
montage og genmontage af kakkenelementer.
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Omkostningen til udskiftning af gulvet i stueetagen inkl. montage af plastfo-
lie under gulvet, samt diverse fglgearbejder vurderes at udgere en udgift pa
ca. kr. 42.000,- ekskl. moms."

Klagerne har ved deres advokat over for naevnet gjort geeldende, at selskabet skal an-
erkende forholdet som deekningsberettigende. Advokaten har endvidere anfart, at sel-
skabets sagsbehandling har veeret kritisabel. Advokaten har i skrivelse af 15/12 2006 til
naevnet skematisk redegjort for selskabets sagsbehandlingstid og har herefter anfart:

"I alt har indklagede anvendt gennemsnitligt 10,5 uger pa besvarelse af 6 henvendelser
vedr. begrundede indsigelser mod opretholdelse af afslag/besvarelse. Nar der henses til, at
der er tale om et relativt simpelt forhold, som ikke har ngdvendiggjort neermere tekniske un-
dersggelser, er det klagers opfattelse, at sagsbehandlingstiden pa hovedkontoret har veeret
uacceptabelt langtrukken.

ANBRINGENDER
Til statte for klagen ggres faglgende anbringender geeldende:

at gulvkonstruktionen fremstar ulovligt udfart.
at efterisolering af gulvkonstruktionen skal udfgres efter geeldende bygningsreglement,

at den udfarte efterisolering ikke overholder gaeldende bygningsreglementet pa udfarelses-
tidspunktet,

at den manglende overholdelse er konstateret af O. Kommune,
at O. Kommune har afvist at yde dispensation for den manglende overholdelse,

at klager har pavist ulovligheden og den manglende dispensationsmulighed, hvorfor der er
deekningspligt for ejerskifteforsikringen tegnet hos indklagede.

at indklagede ikke har lovhjemmel eller aftalehjemmel til at afvise en myndighedsafggrelse
om et forholds ulovlighed.

For sa vidt angar sagsbehandlingstiden gares det gaeldende,

at sagsbehandlingstiden har veeret alt for langtrukken i forhold til sagens art og kompleksi-
tet.

at sagsbehandlingstiden har veeret i strid med god skik og kutyme."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse. Selskabet har til statte herfor i
skrivelse af 25/1 2007 til neevnet anfart:

"Ejendommen er oprindeligt opfart i 1912, uden dampspaerre under traegulvet. Saelger har
saledes oplyst, at der ikke 14 en dampspzerre i forvejen, da han udskiftede gulvet, og at de
fagfolk han havde til at udskifte gulvet ikke omtalte, at der skulle vaere behov for en sadan.
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Det fremgar af byggeloven § 2, at denne lov finder anvendelse ved ombygninger og foran-
dringer af en bebyggelse, der er vaesentlig.

Kommentarer til byggelovens § 2, udtaler herom

'Ifglge mot til den tidligere byggelov falder 'den blotte bygningsvedligeholdelse, dvs. ar-
bejder, der alene tilsigter at opretholde eller retablere en bygnings tidligere tilstand i hen-
seende til sammenseaetning, inddeling og beskaffenhed efter slid og forringelse som falge
af bygningens brug' uden for loven i den forstand, at dens formelle og materielle regler ik-
ke skal overholdes, se derimod § 14. Ved ombygninger og andre bygningsforandringer
skal de bestemmelser i byggelov og bygningsreglementer, som er vaesentlige i forhold til
forandringerne, overholdes.'

Det er vores opfattelse, at udskiftning af et gulv i en stue fra 1912 er vedligeholdelse og ikke
en 'bygningsforandring' eller en 'ombygning'. Efterisolering af gulvet er endvidere ogsa ved-
ligeholdelse, og falder ikke naturligt ind under 'bygningsforandring', da der hverken er tale
om at éendre pa rummene, anvendelse eller funktion.

Der er saledes ikke tale om, at byggeloven eller de i medfar heraf foreskrevne bygningsreg-
lementer skal overholdes. Der er tale om, at en ejendom fra 1912, uden isolering i krybe-
kaelderen forbedres ved at fa nyt gulv og ved at dette efterisoleres. Der er ikke tale om en
fejl eller skade ved en ejendom fra 1912, at den ikke har en dampspeerre under gulvet i en
krybekeelder.

Forsikringstager gor geeldende, at der er neerliggende risiko for fugtskade. Dette er vi be-
stemt ikke enig i, da vores konsulents fotos viser, at der ikke er fugt i krybekaelderen, heller
ikke pa undersiden af treegulvet, som der er taget fotos af. Krybekaelderen er ventileret, og
det ser ud til at virke, da der ikke er spor efter fugt.

Gulvet er efterisoleret efter det der normalt anbefales, jf. SBI 178, som der er citeret fra i vo-
res brev af 13. oktober 2006, og hvor det fremgar, at

'Deekket over en kold krybekeelder kan efterisoleres ved at anbringe et lag varmeisolering
pa undersiden af deekket. Denne konstruktion giver sjaeldent fugtproblemer, blot isole-
ringsmaterialets underside er diffusionsaben.

Treegulvet i stuen er lagt ca. ar 2003-2004 og iflg. vores konsulent er der nogle revner ved
stgdsamlinger m.m. men ud fra fotos er de ikke naevnevaerdige. Det ma saledes konklude-
res at gulvet opfylder dets funktion som gulv uden problemer, og at der ikke er tale om en
skade ved dette eller i en krybekaelder.

Forsikringstager gor geeldende, at vi ikke er berettiget til selvsteendigt at vurdere, om forsik-
ringsbetingelsernes udvidede deekning for ulovligheder finder anvendelse, nar O. Kommune
har fastslaet, at der skal vaere en dampspeerre, og ikke vil dispensere herfra. Vores opfattel-
se er, at vi er berettiget til selvsteendigt at vurdere om et forhold er ulovligt, da dette er en af
betingelserne for deekning over forsikringen. Vi er ikke bundet af O. Kommunes afggrelse,
da vi ikke er part i forhold til kommunen. Herudover har vi iflg. vores konsulent faet flere for-
skellige udmeldinger fra kommunen, der ikke bakker op om, at der foreligger en ulovlighed,
jf. konsulentrapport af 1. august 2006.

Forsikringstager klager over vores sagsbehandling. Til dette skal vi henvise til vores egen
sagsfremstilling hvoraf fremgar, at vi grundlaeggende har truffet en afgarelse der er fastholdt
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efterfglgende, og hvor vi har forholdt os til forsikringstagers forskellige argumenter, hvilket
efter vores opfattelse ikke er kritisabelt. Sagens udvikling beror séledes efter vores opfattel-
se bade pa vores og pa forsikringstagers eget valg af sagshandtering."

Klagernes advokat har i skrivelse af 6/2 2007 til neevnet anfart:

"Skegnsmand, arkitekt J.H. har i forbindelse med et indenretligt syn og sken oplyst, at den
omhandlede gulvkonstruktion i stuen er ulovlig udfart i henhold til SBI Anvisning 189 1998,
idet den er udfgrt uden radon- og fugtspaerre, som skulle have veeret udlagt direkte under
gulvbreedderne. Ska@nsrapport fremlaegges som bilag .. J.H. har ved sin besvarelse taget
hgjde for ejendommens alder og konstruktionens udfgrelse. J.H. blev forevist undersiden af
konstruktionen via ejendommens krybekaelder, hvilket fremgar af erkleeringsbilag 6 (bille-
der). Neerveerende klagesag angar ikke mangelspastande vedr. gulvbreeddernes nedbgj-
ning, hvilket alene er en sag mellem seelger og kaber. Nykredit Forsikring har veeret bekendt
med denne rapporttekst, forinden sagen blev anlagt for ankenaevnet, idet rapporten er deek-
ket af retshjaelpsdaekning.

Gulvkonstruktionens ulovlighed er som tidligere anfart bekreeftet af O. Kommune, som er
bygningsmyndighed for dette omrade. O. Kommune har fremkommet med den tilstreekkelige
og ngdvendige begrundelse for sin afggrelse.

Det bestrides, at indklagede er berettiget til at anfeegte en myndighedsafgarelse. Indklagede
ma - ligesom klager - anerkende en myndighedsafgarelse, nar man tilbyder forsikring mod
ulovligheder. Uanset indklagede ikke er direkte part i sagen, giver forsikringsbetingelserne
ikke indklagede mulighed for at undsige sig en myndighedsafgarelse, hvorfor indklagedes
provelse alene raekker til om det er konstateret, at der er tale om en ulovlighed.

Pa dette grundlag ma det afvises, at de udfarte arbejder kan betegnes som almindelig ved-
ligeholdelse. Udskiftningen af gulvkonstruktionen er sa omfattende, at der er tale om en ny
konstruktion, der skal efterleve gaeldende regler for at undga fugtskader pa ejendommen.
Den refererede SBI Anvisning angar ikke en krybekaelder med blottet jord - dvs. udfgrt uden
betonklaplag mod jord.

For sa vidt angar klagen over sagsbehandlingstiden, angar den ikke ngdvendigheden af |a-
bende korrespondance, men alene den svartid indklagede har tiltaget sig ved hver ny skrift-
lig henvendelse. Denne kan gennemsnitligt opgares til 10,5 uge pr. henvendelse, hvilket er
for lang tid."

Selskabet har i skrivelse af 7/2 2007 til naevnet anfart:

"Vi fastholder vores afggrelse, og skal yderligere blot bemaerke, at forsikringstagers krybe-
kaelder fungerer efter hensigten. SBI anvisning 178 er som ordet selv angiver en anvisning
og ikke en forskrift. Efter vores forsikringsbetingelser er der deekning for forhold der strider i
mod lov eller andre forskrifter. Anvisningen er endvidere kun eksempler pa hvordan krybe-
keeldre kan konstrueres. En krybekeelder kan saledes godt konstrueres pa anden made, og
stadig veere funktionsegnet. Vi skal dog for god ordens skyld bemeaerke, at det er vores op-
fattelse, at denne konstruktion er i overensstemmelse med anvisningen. Det er séledes nor-
malt for eeldre ejendomme, at bunden af krybekaelderen er af ren jord, hvor jordfugt treenger
op, og hvor det er vigtigt, at der er ventilation, der kan fjerne fugten. Traegulvet opfylder dets
funktion som gulv, selv om det beerer praeg af at veere lavet som 'gar det selv'.
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Da der er tale om, at forsikringstager har forbedret ejendommen, s den lever op til mere
nutidigt isoleringsbehov og der er fulgt gaengs praksis ved efterisolering af en kold, ventileret
krybekaelder, er der ikke tale om forhold der nedseetter veerdien eller brugbarheden af ejen-
dommen neevneveaerdigt, sdledes at der statueres en skade eller en naerliggende risiko for
skade.

Vi fastholder saledes i det hele vores bemeerkninger i vores brev af 25. januar 2006 og vo-
res tidligere afggrelser.”

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"15. Hvad daekker forsikringen udover lovens krav

Forsikringen er udvidet til at deekke fglgende

a. ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgren-
de offentligretlige forskrifter som f.eks. bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede
pa opfarelses-/udfarelsestidspunktet, og dispensation ikke kan opnas hos myndigheder-
ne."

Neaevnet udtaler:
Kommunen har den 8/6 2006 meddelt klagerne afslag pa dispensation. Da dispensation
saledes ikke kan opnas hos myndighederne, falger det af forsikringsbetingelsernes

punkt 15, litra a, at forholdet er forsikringsdeekket.

Derfor

bestemmes:

Selskabet, Nykredit Forsikring A/S, skal anerkende det anmeldte forhold vedrgrende
gulvkonstruktionen som forsikringsdeekket og skal opggre og udbetale klagerne den er-

statning, der herefter tilkommer dem.

Poul Sgrensen
formand



