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Den 15. december 2008 blev i sag nr. 73.608:

XXXXX XX XXXX XXXX XXXXXXXX

XXXXXXXXXX XX

XXXX XXXXXXXXX

mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S, klager ved deres
advokat over selskabets afvisning af at erstatte udgifterne til etablering af omfangs-
dreen, subsidieert at der foretages aendringer i krybekaeelderen med bl.a. isolering. Ende-
lig kreever advokaten, at selskabet betaler advokatudgifter i forbindelse med anke-
neevnsbehandlingen. For sa vidt angar den del af skaderne, som selskabet har aner-

kendt, kreever advokaten, at dette sker uden fradrag for veerdiforringelse.

Selskabet henviser til, at fugt i en keelder fra 1963 ikke udgar en skade i forsikringsbe-

tingelsernes forstand.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1963, og at klagerne over-
tog ejendommen den 1/3 2007 péa baggrund af tilstandsrapport dateret 30/6 2006.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:

2. Keeldre/krybekeeldre/terreendaek
2. Ingen bemeaerkninger

Seelgers oplysninger om ejendommen
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2 Keelder/krybekaelder/ventileret hulrum

Ja Nej Ved ikke
2.4 Har der veeret lukket for ventilationshuller i krybekeelderen/ven-
tileret hulrum? X O Od
Huvis ja, hvilke?
3 stk. returluftventiler

2.5 Har der veeret treengt vand gennem keelderydervaegge eller op O O
gennem gulvet (ikke gulvaflgb?
Hvis ja, hvor og hvornar?

2.6 Har der veeret konstateret fugtproblemer i keelderen/krybe- O K O
keelderen/ventilerede hulrum?

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring
Bygn.: Uddybende oplysninger:

2. Keeldre/krybekeaeldre/terreendaek

Kommentar A Der har veeret vandskade fra vandvarmer/
ror i krybekeelderen. Rar er rep., og affug-
ter 'kgrer' d.d.
| gvrigt er krybekaelderen helt tagr d.d."

Det fremgar af sagen, at klagerne efter overtagelse af ejendommen konstaterede, at der
var skimmelsvamp i krybekeelderen, hvorefter de indhentede rapport af 15/5 2007,
hvoraf falgende bl.a. fremgar:

"2.1 Krybekeelder
Krybekeelderen blev besigtiget og falgende kunne konstateres:

Luftkanaler af eternit er isoleret med mineraluld med vindpapir samt belagt med hessian.
Der ses massiv vaekst af skimmel pa bade hessian og vindpapir, se foto 1-3. Der ses flere
steder manglende isolering pa rgrene, se foto 4 og 5.

Fundament ses opbygget af fundablokke og mursten.

Krybekeelderveeggene ses overalt opfugtet og specielt vestvendt vaeg ses vad og skimmel-
skadet, se foto 6.

Der ses fugt pa klaplag i overgangen mellem klaplag og veeg, se foto 7.
Pa klaplag med indvendig skilleveeg ses tydelig opfugtning fra staende vand, se foto 8.
Der ses skimmelvaekst pa opbevarede ting, se foto 9.

Det skal bemaerkes, at der forud for besigtigelsestidspunktet har veeret en unormal lang tar
periode.

2.2. Varmekanaler
Varmekanaler er fagrt op i alle rum afsluttende foran vinduer/dgre.
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Der kunne konstateres meget snavs og stgv umiddelbart i start af kanal, se foto 10 og 12.

Der blev udtaget stavprgver udfgrt med geltape i 3 kanaler for at undersgge, hvorvidt der er
fri asbest i kanalerne. Stagvprgverne er sendt til laboratorium og resultatet er vedlagt som bi-

lag

Det er min vurdering af huset har store problemer i krybekaelder og i varmluftkanaler. | kry-
bekaelderen ledes vand ind gennem fundament til klaplaget.

Der er hgjst sandsynlig varmt i krybekaelderen, det der flere steder ses manglende isolering
omkring varmluftkanalerne, hvorved skimmel far ideelle vaekstbetingelser. Der er ikke ud-
luftning i krybekeelder, hvorfor fugten ikke kan ventileres bort.

Skimmelvaekst i massiv grad som det ses i krybekeelderen er uacceptabel i en bolig, hvorfor
dette skal fjernes.

Asbestanalysen viser, at der er frie asbestfibre liggende i kanalerne.

Det er derfor helt uacceptabelt, at anvende disse, idet asbestfibre fra asbestholdige varm-
luftrar sendes direkte op i boligen med uacceptabel helbredsrisiko til fglge.

Det er ikke tilladt at have asbestfibre i luften, hvorfor disse rgr skal fiernes."

Klagerne anmeldte forholdet til selskabet, der anbefalede klagerne at indhente tilbud fra
to virksomheder. Af klagernes efterfalgende skrivelse af 11/8 2007 til selskabet fremgar
bl.a.:

"B. Ventilation ... har d. 4/9 besigtiget keelderen, og de gjorde mig opmeerksom pa, at var-
mesystemet er opbygget anderledes end jeg troede.

Jeg har efterfglgende hentet tekniske tegninger for mit byggeri pa R. radhus.

Disse tegninger (bilag ...) viser, at varmergr / asbestrar Igber i begge sider af huset, og ikke
som farst antaget kun i den ene side.

Varmen kommer ud af riste / varmespalter i gulv og vaeg - angivet pa tegninger - hvis bag-
side er bekleedt med asbest.

Der eksisterer returluftventiler i gulv og veeg. Disse eksisterer, idet selve krybekeelderen an-
vendes som returluft for luftvarmeanleegget, og indgar dermed i den opvarmede bolig. (jf. bi-
lag ... - varmesynsrapport s. 2 og 3)

Idet krybekaelderens luft indgar i boligens varmesystem - ved at luftriste skal eksistere mel-
lem betondaekket der udgar gulvet og i vaegge - vil den store eksistens af skimmel have frit
lzb til den egentlige beboelse, med helbredsmaessige gener til fglge. Varmesystemets funk-
tion medfagrer dermed skimmel via luften, og dette ma betegnes som en fejl i varmesyste-
met. Skimmel skal derfor fjernes.

Dette betyder en raekke ting for mine oprindelige krav:
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» Starre forekomst af varmergr end tidligere antaget skal fijernes. Tilsvarende skal genop-
seettes.

« Asbest pa bagveeggen af varmespalter skal fiernes. (jf. maling af lgse asbestfibre i rap-
port fra Bygge og miljgteknik).

Dertil bestar tidligere krav:
» Skimmel fjernes.

Uanset de byggetekniske regler, og de byggetekniske arsager til fugt og vandindtreengen,
sa er resultatet en - af tilstandsrapporten - ikke forventelig grad af skimmel, og en ikke for-
ventelig grad af fugt / vand i keelderen. Dette problem vil fortsat bestd, indtil arsagen til vand-
indtreengen standses. Der er af rapporten fra miljg og byggeteknik anbefalet, at dette gares
ved omfangsdraen.

Derfor fglgende krav:
« Omgangsdraen pa 25 lgbende meter af huset side mod haven."

Af selskabets e-mail af 4/10 2007 fremgar bl.a.:

"Pa grundlag af oplysningerne ma vi konkludere, at der er tale om en deekningsberettiget
skade.

De eeldre varmerar i krybekaelderen udger en sundhedsrisiko, idet rar bestar af asbest og
afgiver asbestfibre til luften.

Den opstaede skimmelvaekst i keelderen, er en fglge af keelderens og anleeggets opbygning.
Skimmelvaeksten udggr en sundhedsmeessig risiko.

Erstatningen omfatter fjernelse af asbestrgr og skimmelsvamp i krybekeelderen. Erstatning
af varmeanlaegget beregnes jf. punkt 14 i forsikringsbetingelserne.

Da anlaegget er mere end 40 &r gammel, er det veerdiforringet med mere end 30 %

Erstatningen bliver beregnet ud fra hvad det koster at etablere et nyt tilsvarende anlaeg og til
hvad det koster i dag, med fradrag for veerdiforringelse.

Veerdiforringelsen vil blive baseret pa levetidstabeller udgivet af Forsikring & Pension."

Selskabet tilbgd herefter at udbetale 70 % af prisen pa montering af nye varmekanaler
med fradrag af selvrisiko. Selskabet afviste dog at erstatte udgifterne til etablering af

omfangsdraen.

Klagernes advokat har over for naevnet gjort geeldende, at selskabet skal erstatte udgif-
terne til etablering af omfangsdraen. Derudover har advokaten gjort geeldende, at sel-
skabet ikke er berettiget til at fradrage i erstatningen pa grund af slid og eelde. Af advo-

katens skrivelse af 10/3 2008 til naevnet fremgar bl.a.:
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"Jeg skal ved nzervaerende paklage Alm. Brands afggrelse, idet jeg anmoder om, at det pa-
leegges Alm. Brand at erstatte forsikringstagerne omkostningerne ved at etablere en tar keel-
der. Endvidere ggres det geeldende, at der ikke skal ske fradrag vedrgrende slid og alde i
forbindelse med udbetalingen af erstatningen.

Helt overordnet gar forsikringstagerne geeldende, at Alm. Brand skal deekke de anmeldte
skader, dels fordi ejendommens varmeanleeg er specielt derved, at krybekeelderen indgar
som en 'kanal' i varmluftsanlaegget, hvilket stiller seerlige krav til krybekaelderens tgrhed, sa-
fremt problemer med skimmelsvamp i ejendommen og deraf falgende sundhedsrisici skal
undgas, dels fordi det i tilstandsrapporten, udarbejdet af Alm. Brands medarbejder, udtryk-
keligt fremgar, at kaelderen er 'tgr', hvilket ikke er tilfeeldet.

Forsikringstagernes anbringender kan naermere specificeres som faglger:

Det ggres geeldende:

at der treenger vand ind i kaelderen pa forsikringstagernes ejendom og at denne vandind-
treengning har fundet sted igennem laengere tid, ogsa inden den som bilag ... fremlagte
tilstandsrapport blev udarbejdet, jf. den som bilag ... skimmel- og asbestundersggelse,
udarbejdet af Bygge- og Miljgteknik A/S,

at der som falge af fugten i krybekaelderen dannes skimmel, der som fglge af varmean-
laeggets konstruktion, under returnering af rumluft til fyr, helt eller delvist indgar i ind-
blaesningsluften og som sadan kan hvirvles rundt i opholdsrummene,

at det forhold, at kaelderen og varmeanlaegget er konstrueret, saledes at der opstar fugt og
dermed skimmelsvamp i keelderen, som hvirvles rundt igennem varmesystemet, er en
mangel ved varmeanlaeggets funktion,

at forsikringstagerne i henhold til ejerskifteforsikringens pkt. 15 (ulovlighedsdaekningen),
som deekker udbedring af vvs-installationers manglende funktion har krav pa, at varme-
anlaegget bringes til at fungere uden mangler og dermed uden at der er sundhedsrisici
ved at AlIm. Brand dermed er forpligtet til at erstatte forsikringstagerne udgifterne til etab-
lering af omfangsdraen og

at Alm. Brand dermed er forpligtet til at erstatte forsikringstagerne udgifterne til etablering
af omfangsdraen og

at der ikke ved beregningen af erstatningen skal ske fradrag for slid og eelde, idet udbed-
ringen sker for at sikre varmeanlaeggets funktion.

Det gagres endvidere geeldende:

at skimmelveeksten, erkendt af Alm. Brand, udger en sundhedsmaessig risiko, forholdet
dermed udger en skade i ejerskifteforsikringens forstand, hvilket Alm. Brand f.s.v. ogsa
har anerkendt, idet Alm. Brand har anerkendt pligten til at fierne skimmelveeksten,

at skimmelvaeksten vil komme igen, hvis ikke det sikres at keelderen er helt tar,

at det forhold, at keelderen er konstrueret, saledes at der treenger vand ind, og dermed

dannes skimmelvaekst, er et fysisk forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko
for skade, og dermed i sig selv udger en skade, jf. skadesdefinitionen og
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at udbedring af vandindtreengningen ogsa af denne grund skal erstattes under de saedvan-
lige bestemmelser i ejerskifteforsikringen.

Subsidieert ggres det geeldende,

at vandindtreengningen udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, idet keelderen er
klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, jf. at det af tilstandsrapporten fremgar, at 'kry-
bekeelderen er helt tar', jf. side 12, pkt. 2,

at oplysningen om at kaelderen var tgr har haft stor betydning for klagernes beslutning om
kab af eiendommen og

at sagsgger ogsa af den grund skal erstatte klagerne udgifterne til sikring af en tar kaelder.

Det bestrides, at ejendommens funktion ikke adskiller sig neevneveerdigt fra andre tilsva-
rende intakte huse af samme alder i almindelig god vedligeholdelsestilstand, idet det gares
geeldende, at ejendommen skal sammenlignes med ejendomme med tilsvarende varmean-
lzeg, som er udfert, saledes at der ikke bleeses skimmelsvamp rundt i hele ejendommen."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse og har til stgtte herfor i skrivelse
af 22/4 2008 bl.a. anfart:

"Den omhandlende bygning er opfert i 1963. Pa dette tidspunkt var der ingen krav om, at
keeldre skulle udfgres pa en sadan made, at de kunne hindre vand fra det omgivende ter-
reen i at opfugte konstruktionen eller direkte treenge ind. Dette krav kom farst med bygnings-
reglementet fra 1972, hvorefter

veegge og gulve i keeldre skulle konstrueres og udfares pa en sadan made, at vand
og fugt ikke kunne treenge ind.

I henhold til de approberede tegninger fra kommunale bygningsmyndigheder (bilag ...) samt
undersggelsesresultat fra Bygge- og Miljgteknik A/S (bilag ...) er klaplag og fundamenter
udfgrt af henholdsvis beton/zenith-/ffundablokke og mursten/kalksandsten, hvor beton/ze-
nith/fundablokke er anvendt til klaplag samt randfundament og kalksandsten/mursten til ind-
vendige skilleveegge.

De til klaplaget samt randfundamentet anvendte materialer og for den sags skyld ogsa byg-
gemetoden ma anses for at veere geengse og almindeligt anvendte pa tidspunktet for byg-
ningens opfarelse. Det vil med andre ord sige, at konstruktionen kan sidestilles med andre
bygninger med tilsvarende keeldre fra samme opfarelsesperiode.

| og med der ikke var krav til fugtsikring af sammenlignelige keeldre, skal vi konstatere, at
forsikringstagerne heller ikke kan forlange, at deres keelder fugtsikres her 45 ar efter opfa-
relsen. Forsikringstagerne kan heller ikke antage, at keelderen generelt er tar, blot fordi seel-
ger har svaret nej til, om der har veeret treengt vand gennem kaelderveegge eller op gennem
gulvet, og fordi keelderen fandtes helt tar pa tidspunktet for huseftersynets gennemfarelse.

I henhold til ankenaevnspraksis anses fugtindtreengning i eeldre keeldre ikke for en skade i
ejerskifteforsikringens forstand, nar det er den oprindelige konstruktion, som er arsag til
vandindtraeengningen. Se f.eks. kendelserne i sagerne med nummer 65.748, 68.708 og
68.764.
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Som sagen ligger oplyst for os, har forsikringstagerne ikke godtgjort, at keelderen under de-
res hus fugtmeessigt afviger veesentligt fra andre tilsvarende intakte keeldre af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Forholdet kan derfor ikke anses for at udgere en
skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Forsikringstagerne har heller ikke godtgjort, at keelderen er med skader ud over skimmelfo-
rekomsten. Fugtindtraengningen er saledes ikke begrundet i konstaterbare skader eller i de-
cideret fejl ved udfgrelsen.

| undersggelsesrapporten fra Bygge- og Miljgteknik A/S (bilag ...) fremgar det da ogsa, at
fugten traenger ind gennem fundamentet uden at angive, at arsagen skulle veere deciderede
skader pa konstruktion. At der ikke er skader findes i gvrigt bekrzeftet af det udbedringsfor-
slag, som er angivet i rapporten, hvor keelderen foreslas fugtsikret ved brug af grundmurs-
plade og omfangsdraen - altsa ingen reparationer af noget der ligner utsetheder.

Fra samme rapport har vi ogsa noteret, at terreenet har fald ind mod huset, se punkt 3. Ud-
vendig besigtigelse. | den forbindelse skal vi bemeerke, at ejerskifteforsikringen daekker
ejendommens bygninger, med mindre den bygningssagkyndige har vurderet, at en bygning
af den ene eller anden grund ikke egner sig til at indga i det pageeldende huseftersyn. | og
med huseftersynet alene koncentrerer sig om ejendommens bygninger indgar forhold uden
for de undersggte bygninger, sdsom brgnde, drgn, terraen, treeer og lignende ikke.

Opggarelsesprincip

Alm. Brand har anerkendt, at forholdet ved bygningens varmeanlaeg er daekningsberettigen-
de under den tegnede ejerskifteforsikring. Dette er sket til trods for, at varmeanleegget ma
antages at veere udfert pa den made og af de materialer, som var gaengs og almindeligt an-
vendt pa udferelsestidspunktet. De approberede tegninger fra de kommunale bygningsmyn-
digheder (bilag ...) vidner om dette.

Varmeanlaegget eller de gener og forhold, som det medfgrer, kan i princippet ikke anses for
at nedseette bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt, idet der skal sammenlignes
med tilsvarende intakte bygninger af samme alder - altsa en bygning fra 1963, hvor varme-
anleeggets kanaler er udfart i asbestholdige materialer.

For sa vidt angar risikoen for frigivelse af asbestfibre skal vi henvise til rapport fra T. Radgi-
vende Ingenigrer A/S (bilag ...). Heri fremgar det pa side 1 af 3, Asbest problematik, at der
muligvis er en risiko for, at kanalernes forsegling kan svaekkes og oplgses efter en arraekke,
med deraf frigivelse af asbestfibre. D. Miljganalyse ApS, v/O.G. har udtaget tre stgvpragver
fra de asbestholdige eternitrgr, og det er kun i den ene stgvprgve, at der er fundet asbestfib-
re, se bilag ...

Rapporten fra T. Radgivende Ingenigrer A/S (bilag ...) har pa baggrund af den senest of-
fentliggjorte viden om forseglingens holdbarhed vurderet, at alderen pa de aktuelle asbes-
tholdige eternitrgr er ensbetydende med, at de har udleveret en ikke uveesentlig del af deres
levetid - faktisk helt op mod 75 %.

| og med eternitrgrene kan udskiftes og erstattes med nye rgr uden indgriben i andre byg-
ningsdele, har vi vurderet, at grundlaget for at ggre veerdiforringelse geeldende er til stede.
Det fremgar af de gaeldende betingelser (bilag ...), afsnit 2. Ejerskifte forsikring, punkt 14.
Hvorledes beregnes erstatningen, stk. 14.1. Skadens opggrelse og erstatningens stgrrelse,
at erstatningen kan anseettes under hensyn til det beskadigedes veerdiforringelse, under
forudseetning af at veerdiforringelsen i forhold til nyveerdien overstiger 30 %. Aktuelt er der
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anslaet en veerdiforringelse pa op mod 75 %, men vi har med skyldig hensyntagen til usik-
kerheden tilbudt forsikringstagerne at afholde 70 % af den samlede udgift til udskiftning af
kanalerne.

Efter vores opfattelse er der tale om et endog meget flot tilbud, som vi naturligvis ma gen-
overveje i og med forsikringstagerne har afslaet tilbuddet ved at medtage det i deres klage
til Ankenaevnet for Forsikring.

Vores bemaerkninger til de specifikke anbringender

Ad. 1

Det er meget sandsynligt, at keelderen hele tiden har veeret fugtfalsom, idet den ikke er sik-
ret mod udefra kommende fugtpavirkning. Derimod er det ikke godtgjort, at skimmelfore-
komsten har veeret til stede ved den bygningssagkyndiges huseftersyn.

Med hensyn til sidstnaevnte skal vi blot bemeerke, at vi er bekendt med, at forsikringstagerne
straks efter overtagelsen har iveerksat en stgrre ombygning og renovering, hvor varmean-
leegget meget vel kan veere koblet fra.

Ad. 2
Ingen bemaerkninger.

Ad. 3
Forst og fremmest skal vi konstatere, at Alm. Brand har anerkendt at udskifte de asbesthol-
dige eternitrgr, som indgar i bygningens varmeanlaeg.

Ejerskifteforsikringen daekker konstaterbare skader pa bygningen og bygningsdele, samt
forhold der giver neerliggende risiko herfor. Dette er tilfeldet, nar skaden/forholdet opfylder
skadebegrebet, se bilag ... afsnit 2. Ejerskifteforsikring, punkt 9. Hvilke forhold er daekket,
stk. 9.1. En mangel ved bygningen eller ved en bygningsdel efter det gamle mangelbegreb
opfylder ngdvendigvis ikke det i betingelserne definerede skadebegreb.

Som vi tidligere har redegjort for, er det vores opfattelse, at bygningens varmeanlseg er ud-
fart pa og i de materialer, som var gaengs og almindeligt anvendt pa udfarelsestidspunktet,
hvorfor det principielt ikke opfylder skadebegrebet.

Ad. 4

Den tegnede ejerskifteforsikring er i kraft af tillaegget til tilstandsrapporten (bilag ...) udvidet i
forhold til den lovmeessige daekning, saledes at den ogsa daekker el- og vvs-installationers
manglende funktion, ulovligheder ved disse samt bygningens lovlighed, se bilag ... afsnit 3.
Ulovlighedsdeaekning. Forsikringstagerne har imidlertid ikke godtgjort, at varmeanlaegget ikke
fungerer, eller at det er ulovligt.

Ad. 5
Anlaegget har i den nuveerende konstruktion tilsyneladende fungeret efter hensigten i mere
end 40 ar for den tidligere ejer.

I henhold til de geeldende betingelser (bilag ...), afsnit 14. Hvorledes beregnes erstatningen,
stk. 14.1. Skadens opgg@relse og erstatningens fastseettelse,

fastseettes erstatningen til det belgb, som det efter priserne pa skadesdagen vil koste at
genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemade pa samme sted.
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Ad. 6

Som tidligere nzevnt omfatter ejerskifteforsikringen ejendommens bygninger. Det er ogsa
dem, som den bygningssagkyndige skal undersgge ved sit huseftersyn. Huseftersynets om-
fang og metode m.v. er naermere beskrevet i Bekendtggrelse om Huseftersynsordningen.
Tilstandsrapporten indeholder et uddrag af bekendtgarelse, hvor det bl.a. fremgar, at indret-
ninger og installationer uden for bygningen er undtaget huseftersynet og dermed ikke inde-
holdt i tilstandsrapporten.

For den aktuelle tilstandsrapports (bilag ...) vedkommende fremgar det pa side 2 af 12, Til-
standsrapporten omfatter ikke.

| gvrigt har naevnet praksis for at konkludere, at dreen uanset placering i forhold til bygnin-
gen er undtaget, hvilket ogsa kan udledes af de kendelser, som vi tidligere har henvist til.

Ad. 7

Erstatningsprincippet er det samme, om daekningen gives under ejerskifteforsikringen eller

ulovlighedsdeekningen. For sa vidt angar sidstnaevnte fremgar det utvetydigt under af bilag
. afsnit 3. Ulovlighedsdaekning, punkt 18. Erstatningsopggrelse, stk. 18.1. El- og vvs-

installationer,

Erstatningen opggres som anfgrt i punkt 14 under ejerskifteforsikringen.

Ad. 8
Ingen bemaerkninger.

Ad. 9
Ingen bemaerkninger.

Ad. 10

Dels skal vi henvise til under ad. 5. Dels skal vi konstatere, at vi i henhold til de geeldende
betingelser (bilag ...), afsnit 2. Ejerskifteforsikring, punkt 10. Undtagelser fra deekningen,
pind 10, er berettiget til at undtage deekningen for tilsvarende skader i fremtiden, nar forsik-
ringstagerne er gjort opmaerksom pa, at en tilsvarende skade kan opsta igen, hvis arsagen
til skaden ikke bliver udbedret eller fjernet.

Denne mulighed har vi fundet behov for at gagre geeldende her, idet der er begrundet mis-
tanke om, at keelderkonstruktion, som godt nok er udfart efter de principper og ved anven-
delse af metoder og materialer, som var gaengs og almindeligt anvendt pa udfarelsestids-
punktet, ogsa i fremtiden vil blive opfugtet med deraf risiko for skimmeldannelse.

Ad. 11

Bygningen er opfart pa et tidspunkt, hvor der ikke var krav til, at en keelder skulle veere teet
over for den udefra kommende fugtpavirkning. Der var heller ikke krav til, at en keelder ud-
fort i de pageeldende materialer skulle sikres mod opfugtning.

I henhold til de approberede tegninger fra de kommunale bygningsmyndigheder (bilag ...) er
det heller ikke beskrevet, at klaplag eller randfundament skulle sikres. Bygningen er sdledes
opfert i overensstemmelse med de pa opfgrelsestidspunktet geeldende krav til en sadan
konstruktion.

Det er meget almindeligt, at der inden for byggeri sker forbedringer af konstruktioner og ma-
terialer samt udfagrelsesmetoder, men det er ikke ensbetydende med, at tidligere geengse og
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almindeligt anvendte metoder og materialer gar hen og bliver til skader i ejerskifteforsikrin-
gens forstand.

Ad. 12
Ingen bemaerkninger.

Ad. 13

Den bygningssagkyndiges huseftersyn kan naturligvis kun afspejle konstruktionen pa da-
gen. Herudover bgr han kunne vurdere, om der forefindes tegn pa, at der har veeret skader,
eller at der i perioder er problemer.

| dette tilfeelde er tilstandsrapporten udarbejdet i juni 2006 pa et tidspunkt, hvor der umiddel-
bart forinden havde veeret et rgrbrud med deraf behov for ekstraordinaer affugtning af keel-
deren.

Vi ma derfor ga ud fra, at keelderen efter den bygningssagkyndiges overbevisning har virket
ter sammenlignet med tilsvarende intakte keeldre af samme alder pd tidspunktet for byg-
ningsgennemgangen.

Ad. 14

Ved vurdering af, om en skade opfylder skadebegrebet eller €], er udgangspunktet tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. En interes-
seret kgber kan saledes ikke stille szerlige forventninger eller krav til en bygning, som der ik-
ke er belaeg for opfagrelsestidspunktet taget i betragtning. Dette vil i givet fald blive karakteri-
seret som bristede forventninger, hvilket der ikke er forsikringsdaekning for.

Konklusion

Sammenfattende skal vi konstatere, at Alm. Brand har tilbudt erstatning for et varmeanlaeg,
hvor kanalerne er udfgrt af asbestholdige eternitrgr, men intakte sammenlignet med tilsva-
rende asbestholdige eternitrgr af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Er-
statningen er dog opgijort til dagsveerdi, idet rgrenes forventelige restlevetid ma anses for at
veere begraenset.

Alm. Brand har ogsé tilbudt erstatning for skimmelforekomst, som i omfang er vurderet
sundhedsskadeligt i kombination med den i bygningen vaerende opvarmningsform.

Derimod har vi afsldet at betale for en fugtsikring af kaelderen, idet keelderen svarer til til-
standen pa tilsvarende intakte keeldre af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand. Keelderen er ganske enkelt udfgrt efter datidens principper og ved brug af de metoder
og materialer, som var gaengse og almindeligt anvendt pa tidspunktet for keelderens opfe-
relse. Heri ligger der ogsa, at vi har afslaet at etablere dreen, dels fordi det ikke kan anses
for at veere en manglende bygningsdel pa opfarelsestidspunktet, dels fordi der er tale om et
forhold uden for bygningen, som dermed ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen.

Med henvisning til ovenstaende skal vi meddele at forsikringstagernes klage til ankenaevnet
ikke giver os anledning til at sendre ved vores hidtidige vurdering af de anmeldte og til dels
anerkendte forhold. Vi skal derimod konstatere, at vi har strakt os langt i denne sag."

Hertil har advokaten i skrivelse af 21/3 2008 til neevnet bl.a. anfart:
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"Forsikringstagerne er ogsa enige i, at ejerskifteforsikringen som udgangspunkt ikke skal
deekke i det omfang, bygningernes tilstand ikke er ringere end tilstanden i tilsvarende byg-
ninger af samme alder.

Det seerlige i denne sag er imidlertid, at keelderen er konstrueret, saledes at den indgar som
en 'kanal' i eiendommens varmeanleeg. Keelderen er af samme arsag uventileret og 'varm'.

Herom har J.H.C., T. Radgivende Ingenigrer A/S, der er engageret af forsikringsselskabet,
jf. bilag ... anfert felgende:

'Systemet, hvor krybekaelderen indgar som 'kanal' er grundleeggende mindre heldigt,
idet der nemt opstar risiko for, at varm fugtig rumluft - der ved returnering traekkes
ned i krybekaelder - let kan risikere at kondensere, med skimmelrisiko til fglge.

Herudover bestar naturligvis yderligere en separat risiko for skimmeldannelse, sa-
fremt der pa der anden made tilferes krybekeelderen fugt'.

Det er sdledes erkendt af forsikringsselskabet, at skimmelsvampen i kaelderen dels kan
stamme fra kondens, der opstar som fglge af varmeanlaeggets konstruktion, dels fra udefra
kommende fugt.

Varmeanlaeggets konstruktion medfgrer, at der ved brug af varmeanlaegget hvirvles skim-
melsvampesporer fra keaelderen rundt i hele ejendommen.

Forsikringsselskabet har anerkendt pligten til at fierne skimmelsvampeveeksten, ligesom det
er erkendt, at skimmelsvampesporer kan medfgre helbredsgener. Problemet er imidlertid, at
hvis ikke keelderen/varmeanlaegget aendres, da vil skimmelsvampeveaeksten blot opsta pa
ny. Forsikringstagerne kraever derfor, at keelderen/varmeanleegget eendres, saledes at var-
meanlaegget kan anvendes uden helbredsmaessige risici, det vil sige uden at der ved brug
af anleegget opstar skimmelsvamp i kaelderen, som spredes rundt i huset.

Forsikringsselskabet anfgrer i sit brev til Ankensevnet, ad 4, at forsikringstagerne ikke har
godtgjort, at varmeanlaegget ikke fungerer, eller at det er ulovligt.

Hertil bemaerkes, at det er godtgjort, at konstruktionen, jf. ovenfor, er 'mindre heldig’, og at
det ved brug af anleegget let risikeres, at varm fugtig rumluft kondenserer i keelderen med
skimmel til fglge. Det er ogsa godtgjort at spredning af skimmelsvampesporer i hele ejen-
dommen via varmeanleegget kan udggre en sundhedsrisiko.

Det geres geeldende, at det forhold, at varmeanlsegget ikke kan anvendes, uden at dette
medfgrer sundhedsrisici, ma sidestilles med, at varmeanlaegget ikke ‘fungerer'.

Det gares saledes geeldende, at varmeanlaegget gennem daekningen over den udvidede
ejerskifteforsikring skal bringes til at fungere, uden at dette medfgrer helhedsmaessige risici
for ejendommens beboere.

Det ggres principalt geeldende, at dette bgr ske ved at det sikres, at krybekaelderen, gen-
nem etablering af dreen, ikke tilfgres fugt udefra, og ved at der etableres indvendig isolering,
saledes som det fremgar af klagen og saledes som det er beskrevet i det som bilag ... frem-
lagte udbedringsforslag fra B. Bygge- og Miljgteknik A/S v/B.R.
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Séafremt Ankenaevnet matte finde, at forsikringstagerne ikke har krav pa etablering af draen,
da ggres det subsidieert geeldende, at forsikringstagerne under alle omsteendigheder har
krav pa udfgrelse af de indvendige tiltag, som beskrives i bilag ... med henblik pa elimine-
ring af de risici for skimmelsvamp, som er en fglge af, at varm fugtig rumluft ved returnering
treekkes ned i den kolde krybekeelder, saledes som det er beskrevet i J.H.C.'s notat, bilag ...

Som felge af varmeanleeggets konstruktion opstar det problem at fugtig beboelsesluft treek-
kes ned i keelderen, hvor de kgligere keeldervaegge samt gulv bevirker, at den fugtige luft
kondenserer pa disse. Skimmelvaekst opstar som falge, jf. ogsa den af B. Bygge- og Milja-
teknik A/S udarbejdede rapport, fremlagt som bilag ...

| det som bilag ... fremlagte notat anfgrer J.H.C., som naevnt, at systemet i sig selv, selv nar
der ses bort fra fugt, der tilfgres krybekaelderen udefra, medfarer risiko for kondens. Uanset
om Ankenavnet matte give forsikringsselskabet medhold i, at mine klienter ikke har krav pa
udbedring af den udefra kommende fugt, d.v.s. gennem etablering af omfangsdraen, gares
det falgelig geeldende, at den kondens, som tilfares keelderen som falge af varmeanlaeggets
konstruktion, ved at varm fugtig rumluft treekkes ned i den kolde keelder, skal elimineres
gennem foretagelse af de indvendige tiltag, der beskrives af B. Bygge- og Miljgteknik, dvs.
isolering af gulv og veegge i returluftkeelderen, med en dampspaerre monteret imellem to iso-
leringslag, saledes som dette er beskrevet i bilag ...

T. har som radgiver for Aim. Brand foreslaet et Igsning af systemets grundlaeggende, mindre
heldige opbygning ved udfgrelse af to tiltag:

1. at varmergr monteres pa returluftventiler, og luften fares direkte til fyret,

2. at den varme keelder omdannes til kold keelder via ventilering.

Den anfgrte Igsning indebaerer, at keelderen reelt aendres til en kold kaelder.

Huset er grundleeggende konstrueret med ubesveeret gennemgang for luft mellem retur-
luftkeelder og beboelse, udover de ventiler der aktivt hjeelper til luftudvekslingen.

Uanset varmesystem vil denne abne sammenhaeng mellem beboelse og returluftkeelder be-
virke at den varme luft fra beboelse fortsat vil kondensere i returluftkeelderen, hvis ikke den-
ne isoleres. T. erkender dette problem ved ngdvendigheden ved at ventilere keelderen sam-
tidig med den nye rarfgring til gasfyret.

Den af T. anbefalede udluftning vil i et hus med denne mere end almindelige abne konstruk-
tion mellem stue og keelder imidlertid resultere i stagrre kulde, treek og varmespild end ved
udluftningsventiler i en krybekeelder til et almindeligt konstrueret hus.

Dertil kommer at et koldt gulv og kold luft under det uisolerede gulv vil medfgre en vaesentlig
starre udgift til varme grundet varmetab, der akkumulerer over de ar, mine klienter ejer ejen-
dommen. Disse fglger er uacceptable for mine klienter.

B.R. har derfor i sit Igsningsforslag inkluderet at keelderen sikres som en varm keelder ved
en isolering af gulv og veegge i returluftkeelderen, med en dampspaerre monteret imellem to
isoleringslag.

Dette vil sikre, at huset inklusive keelderen kan opvarmes uanset valgt varmesystem, uden
at kondens seetter sig med skadelig skimmeludvikling til fglge. Det centrale punkt her er
montering af dampspeerre.
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Opggarelsesprincip

Det fastholdes, at erstatningen bgr beregnes uden nedslag for slid og alde, subsidicert et
mindre fradrag for slid og zelde end pastaet af forsikringsselskabet, idet der ikke er tale om
udskiftning af nedslidte dele i varmeanleegget, men blot om at bringe varmeanlaegget til at
fungere uden helbredsmeessige risici for eiendommens beboere.

Omkostninger til advokatbistand

Alm. Brand har afvist at yde retshjeelpsdaekning til mine klienters advokatbistand i forbin-
delse med indbringelsen af naerveerende sag for Ankenaevnet. Det er min opfattelse, at sa-
gen er sa kompliceret, at mine klienter er berettigede til godtgarelse af rimelige og ngdven-
dige advokatomkostninger, jf. forsikringsaftalelovens 8§ 32, stk. 3. Jeg skal derfor anmode
om, at undertegnede tilleegges sadanne omkostninger | forbindelse med Ankengevnets afgg-
relse af sagen.”

Parterne er herudover fremkommet med yderligere bemaerkninger for nsevnet.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"8. Forsikringens deekningsomfang

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det fremgar af tilstands-
rapporten, at bygningen ikke er undersggt af den bygningssagkyndige. Hvidevarer er omfat-
tet af forsikringen, hvis de udggr en del af bygningen.

9. Hvilke forhold er deekket

9.1.

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved neaerliggende risiko
for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind
med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

10. Undtagelser fra deekningen

Folgende er undtaget fra den anfgrte forsikringsdaekning:

- forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis
beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kagber ikke pa grund-
lag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller be-
tydning i betragtning.

14. Hvorledes beregnes erstatningen

14.1. Skadens opfarelse og erstatningens fastsaettelse

Erstatningen beregnes som nyveerdierstatning og fastseettes til det belgb, som det efter pri-
serne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byg-
gemade pa samme sted.

Er det skaderamte pa grund af slid og eelde forringet med mere end 30 % i forhold til nyveer-
dien, kan erstatningen fastsaettes under hensyn til denne veerdiforringelse.
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E)énne ulovlighedsdaekning udvider ejerskifteforsikringens deekningsomfang for beboelses-
bygningen alene (hovedhuset).

Ulovlighedsdaekningen omfatter installationernes funktion og lovlighed samt bygningens lov-
lighed, i henhold til det pa opfarelsestidspunktet gaeldende smahusreglement/bygningsreg-
lement eller tidligere tilsvarende lovforskrifter.

Det er dog en betingelse for deekning, at der ikke kan opnds dispensation hos myndighe-
derne.

15.2. VVS-installationer
Daekningen omfatter ud over vvs-installationer ogsa kloakrer, som ligger i eller under ejen-
dommens bygninger regnet fra udvendig side af fundamentet.

Dzekningen omfatter udbedring af manglende funktion, safremt det konstateres, at vvs-
installationen ikke virker."

Neaevnet udtaler:
Indledningsvis bemeerkes, at ejerskifteforsikringen alene omfatter forhold i bygningen,
hvorfor etablering af omfangsdraen ikke deekkes af ejerskifteforsikringen. Det af klager-

nes advokat fremfarte kan ikke fagre til andet resultat.

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet det ikke godtgjort, at fugten i keelderen
skyldes en fejl i keelderens konstruktion henset til husets alder. Naevnet kan derfor ikke
paleegge selskabet at erstatte udgifterne til at fierne arsagen til fugten og skimmelsvam-

pen.

Pa grundlag af de foreliggende oplysninger finder naevnet det sandsynliggjort, at sel-

skabet er berettiget til at nedskrive erstatningen pa rarene med mere end 30 %.

Neevnet bemeerker, at ingen part betaler omkostninger i forbindelse med sagen for
neevnet til den anden part, jf. vedtaegternes 8§ 14. Neevnet finder det ikke sandsynlig-

gjort, at selskabets sagsbehandling har veeret af en sddan karakter, at neevnet kan pa-
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lzegge selskabet at erstatte klagernes advokatomkostninger forud for sagens indbrin-

gelse for naevnet.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til fglge.

J. Hermann



