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Den 30. december 2010 blev i sag nr. 77.824:

XXXXX XXXXXXXKX XX

XXXXXX XXXXXXXX

XXXXXXX XX

XXXX XXXXXXXXXX

mod

Privatsikring

Gl. Kongevej 60

1790 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Privatsikring, klager over selskabets afvisning
af at yde forsikringsdeaekning for et anmeldt angreb af skimmelsvamp. Endvidere gnsker
klagerne, at selskabet afholder udgifterne til alle undersggelser af ejendommen for

skimmelsvamp.

Selskabet har afvist at yde daekning bl.a. under henvisning til, at der ikke er tale om en
skade, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til til-

svarende bygninger af samme alder.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1956, og at klagerne er-
hvervede ejendommen pr. 1/7 2006 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den
28/3 2006.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"2. Keeldre/krybekaeldre/terreendeek

2.2 Veegge K1 Der er nogle udblomstringer og puds-
afskalninger pa grund af forhgjet fugtind-
hold pa keelderveeg under sydgavl.
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Note: Pa sydgavl er der en terrasseop-
bygning pa en jordvold der er lagt op ad
murveerket.

Der burde veere en fugtspaerre mellem
jord og murveerk."

Klagerne anmeldte i marts 2009, at der var skimmelsvamp i ejendommens keelder. Sel-
skabets bygningskonsulent besigtigede den 18/6 2009 ejendommen og udfeerdigede pa
baggrund heraf en skaderapport af 22/6 2009. Af rapporten fremgar, at bygningskonsu-
lenten i keelderens nordvestvendte veerelse konstaterede tydelige forekomster af skim-
melsvamp fra gulvniveau og ca. 25 cm op ad veeggen. | et andet rum fandt han skim-
melsvamp pa indersiden af et kekkenskab, og der konstateredes let pudsafskalning pa
veeggen ved den indvendige kaeldertrappe. Af rapporten fremgar endvidere bl.a..:

"Kan der ggres regres overfor bygningssagkyndig eller saelger?

Nej. Eiendommen er fra 1956 og den bygningssagkyndige skal ikke i ejendomme fra den pe-
riode angive eventuelle fugtforhold som kan skyldes manglende dreen, fundamentsisolering
m.v.

Seelger vurderes ikke at kunne ggres erstatningsansvarlig.

Konklusion:

Vedr. keelderveegge med skimmelforekomst ma det anses for saedvanligt forekommende i
ejendomme fra 1956.

Der er ikke dreen eller keelderveegsisolering ( udvendigt ), idet krav om disse fugtsikringsfor-
anstaltninger farst kom i 1962.

Det bergrte keelderrum er indrettet som beboelse rent mgbleringsmaessigt og mgbler place-
ret op ad kolde, uisolerede keelderydervaegge vil bringe fugt og skimmel.

Keelderen fremstar pa den made som et areal der ikke er egnet eller opfart til beboelse og
forholdet bgr kunne afvises med henvisning til bl.a. en ankenaevnskendelse. Har du sadan
en?

Vedr. bryggersskabene skal vi bemzerke, at disse er opsat af fst og saledes ikke var til stede
ved overtagelse af ejendommen. Bemaerk ogsa, at skimmelforekomsten er pa den indvendi-
ge side af skabene - og seerligt i vaskeskabet - hvilket heller ikke er usaedvanligt nar vi tager i
betragtning af skabene er placeret i et fugtigt miljg.

Pudsafskalningen pa keelderveeg ved indvendig kaeldertrappe anses ikke for useedvanligt i en
keelder fra 1956. Det er paregneligt.”

Ved brev af 17/7 2009 afviste selskabet at yde forsikringsdaekning og begrundede afgo-
relsen med, at skimmelsvampeangrebet ikke oversteg, hvad der var ssedvanligt i ejen-

domme af samme alder. Selskabet bemaerkede endvidere, at der i det nordvestvendte
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keelderrum stod mgbler op ad keelderyderveeggene, selvom keelderen ikke var godkendt

til beboelse.

Klagerne tog kontakt til et radgivende ingenigrfirma, der besigtigede keelderen og den
23/9 2009 afgav tilbud pa afhjaelpning af skimmelsvampeangrebet. Af tilbuddet fremgar
bl.a.:

"M. [uvildigt ingenigrfirma] har mandag den 21.09.2009 besigtiget kaelderen og har konstate-
ret at der er et forhgjet fugtniveau, som skyldes indtreengende fugt fra funda-
ment/keelderveegge.

Det blev ligeledes konstateret, at alle overflader var malede med et ikke diffusionsabent ma-
teriale. Dette har medfart at det ikke har veeret mulig med en fugttransport fra yderveegge."

Klagerne sendte tilbuddet til selskabet, hvis bygningskonsulent pa ny besigtigede ejen-
dommen. Selskabet fastholdt ved brev af 8/12 2009 sin afggrelse og anfagrte, at ingeni-
grfirmaets undersggelse var mangelfuld, da der ikke var foretaget en mycometertest.
Selskabet fandt det derfor ikke dokumenteret, at der var problemer med skimmelsvamp
ud over det seedvanlige for en keelder i en ejendom fra 1956. Selskabet anfgrte endvi-
dere, at ingenigrfirmaet ikke havde haft grundlag for at fastsla, at keelderen var malet
med et ikke-diffusionsabent materiale, da dette i givet fald matte fastslas ved en labora-

torieundersggelse.
Sagen er herefter indbragt for nsevnet.

Af klageskemaet, der er underskrevet af klagerne den 11/2 2010, fremgar bl.a.:

"Referatet af konsulentens rapport var yderst mangelfuld - ingen billeddokumentation og et
helt veerelse var glemt i rapporten. Vi fik et uvildigt selskab (se bilag ...) som, uden at vide at
vi havde bragt sagen til ejerskifteforsikringen, pegede pa 3 helt andre arsager til skimmel-
svampens forekomst, nemlig:

1) Der er malet med ikke diffusionsaben maling
2) Der er opsat gipsveegge som forsatsvaegge
3) Under gulvteepperne er der lagt plastic.

Vi foreslog et kompromis, da vi godt kan forstd, at Privatsikring ikke skal betale for noget,
som g@r huset bedre end hvad man kan forvente af huse i den alder (her teenker vi pa om-
fangsdreen).

Resultatet blev endnu et afslag, et afslag af M's [uvildigt ingenigrfirma] rapport, da der ikke
var nogle videnskabelige dokumentationer for pastandene.
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Vi finder det maerkeligt, at Privatsikring afviser det, da det méa veaere i alles interesse at finde
ud af, om M. [uvildigt ingenigrfirma] har ret, nar de siger, at det er de 3 andre problemer, man
skal fokusere pa. Fgr M. [uvildigt ingenigrfirma] kom ud, havde vi selv foreslaet, at der skulle
foretages en micrometertest. Dette blev afvist, men alligevel bruger Privatsikring netop de
manglende tests som argument for at afvise sagen."

Hertil har selskabet i brev af 24/3 2010 til neevnet bl.a. anfart:

"Foranlediget af naerveerende klage har vi gennemgaet sagen pa ny, men ma fastholde afge-
relsen. Vi leegger herved veegt pa

- atder er tale om en ejendom opfart i 1956 med keelder udfgrt i beton og uden dreen

- atejendommen er opfart efter geengs byggemetode pa opfarelsestidspunktet

- at forsikringstagerne ikke har godtgjort, at der er tale om en skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand, hvorved bemaerkes, at der ikke foreligger skimmelprgver, og det dermed
ikke er godtgjort, at der som pastaet er tale om massive skimmelangreb, hverken nu el-
ler pa overtagelsestidspunktet

- at pastanden om at der er anvendt diffusionsteet maling er udokumenteret, og at det i @v-
rigt er uden betydning henset til keelderkonstruktionen, idet vandtryk fra fundamenternes
yderside vil finde vej gennem konstruktionen, uanset om der anvendes diffusionstaet ma-
ling eller ikke

- at fugt-/skimmelforekomsterne farst er opstdet 2% ar efter overtagelsen, hvorved be-
meerkes, at det er en forudsaetning for daekning, at en skade er til stede pa overtagelses-
tidspunktet, j fr. pkt. 4 i betingelserne for Standarddaekning

- at fugt-/skimmelforekomsten ma tilskrives forsikringstagerens brug af keelderen med pla-
cering af mgbler op ad veeggene, hvorved naturlig luftcirkulation forhindres

For en ordens skyld skal tilfgjes, at det fremgar af tilstandsrapporten, at der er udblomstring-
er og pudeafskalninger pa keelderveeg under sydgavl. Dette er baggrunden for, at dette rum
ikke er kommenteret i bygningskonsulentens rapport af 22.06."

Hertil bemaerkede klagerne i brev modtaget af naevnet den 13/4 2010 bl.a.:

"Eftersom dette kagrer gennem mail og dermed ikke ankenaevnet dermed ikke visuelt kan se
med egne gjne hvordan tingene forholder sig, skal det pointeres at keelderen indeholder et
rum hvor der star en sovesofa, og derudover et rum som bliver brugt til opmagasinering. Det-
te for at give et indblik i hvad privatsikring definerer som veerende anvendt til beboelse. Keel-
deren bliver saledes ikke brugt til beboelse. Der er en grov fortolkning udelukkende fordi der
star en gammel sovesofa.

At oplysningerne fra M. [uvildigt ingenigrfirma] er mangelfulde kan de have ret i, men nu var
det jo heller ikke formalet med M.'s [uvildigt ingenigrfirma] besag at de skulle udfare privat-
sikrings arbejde. De rejste nogle spgrgsmal, som privatsikring ikke undersgger nzermere,
men udelukkende afviser fordi de ikke er underbygget. At det ikke kan konstateres med det
blotte gje, giver for mig at se blot anledning til netop at fa foretaget disse test.

for en god ordens skyld skal tilfajes at det fremgar af tilstandsrapporten, at der er ud-
blomstringer og pudsafskalninger pa keelderveeg i sydgavl' Rummet skal alligevel naevnes i
sagen, da der i tilstandsrapporten gives som lgsning pa dette problem, at man skal fierne
den jordvold som bruges som terrasse og som ligger direkte op ad sydgavlen. Denne jord-
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vold fiernede vi i lgbet af det farste ar vi boede her, uden at det har gjort vaeggen bedre;
tveertimod.

tilsyneladende faler Privatsikring sig ngdsaget til at bruge argumentet med at vi farst anmel-
der sagen pa det tidspunkt. Dette er ikke ensbetydende med at den farst er opstaet der, blot
at vi her blev opmeerksomme pa den, hvilket Privatsikring heller ikke ved, og derfor ikke kan
konkludere hvornar skaden er opstaet. Vi anmeldte sagen sa snart vi blev opmaerksomme pa
det, vi boede et ar pa Feergerne, og det var under en ferie, at vi blev opmaerksomme pa pro-
blemet. Der er nu engang en grund til at en ejerskifteforsikring varer 3 ar, for hvis man skulle
folge Privatsikrings argumentation, var det ikke ngdvendigt, for alle sager skulle jo tilsynela-
dende findes ved overtagelse."”

Heroverfor har selskabet i brev af 11/5 2010 til naevnet bl.a. anfart:

"Bygningskonsulenten papeger, at forsatsveegge af gips er sat pa keelderfundamentets in-
derside i det rum, der betegnes som 'veerelse'. Vi har til stadighed fastholdt, at dette rum ikke
kan betragtes som et beboelsesrum, og det er forventeligt, at der pa bagsiden af en sadan
beklaedning vil forekomme skimmelsvamp.

Rummet er ikke godkendt til beboelse, og udgangspunktet for keeldre af den pageeldende al-
der er, at de evt. kan anvendes til tgrrekaelder samt opbevaring af effekter.

For sa vidt angar plasten pa gulvet, er denne ikke medvirkende arsag til skimmel, idet den
ikke er udlagt pa en made, sa den slutter teet. Plasten vil kunne fiernes uden indgreb af no-
gen art.

Bygningskonsulenten anfgrer, at den omsteendighed, at der er fjernet en jordvold uden for en
veeg ikke lgser det problem, der har sin arsag i, at keelderfundamenterne er uisolerede, bade
hvad angar varme og fugt.

Sammenfattende pointerer bygningskonsulenten, at konstruktionen i sig selv medfarer risiko
for skimmelsvamp, uanset om der er forsatsveeg eller ikke. Keelderveegge og -fundament er
hverken beskyttet mod varmetab eller fugt, hvorfor konstruktionen stille store krav til opvarm-
ning/ventilation, hvis skimmeldannelse skal undgas. Dette gaelder iseer, hvor der ikke er en
oliekedel som opvarmningskilde, og der dermed ikke tilfgres rummet spildvarme derfra.

At forsatsveeggene i det ene rum ikke er arsag til skimmelforekomsten, illustreres af, at der er
tilsvarende skimmeldannelse i andre rum, hvor der ikke er forsatsveegge."

Klagerne og selskabet har herefter fremsendt yderligere breve til naevnet til stgtte for

deres pastande.

Neevnet har gennemset de i sagen fremlagte fotos samt den ganske omfattende korre-

spondance mellem parterne.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5 Hvad daekker forsikringen?
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Forsikringen daekker 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, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand."

Neevnet udtaler:
Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet det pa baggrund af bygningskonsulen-
tens rapport af 22/6 2009 og ingenigrfirmaets undersggelse af eiendommen ubetaenke-

ligt at leegge til grund, at der er tale om skimmelsvampeangreb i ejendommens keelder.

Neevnet finder imidlertid, at den konstaterede fugt og skimmelsvamp i keelderen ikke
kan anses for usaedvanlig i en ejendom fra 1956, hvorfor forholdet ikke nedseetter byg-
ningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger
af samme alder. Det bemaerkes herved, at forsikringen ikke daekker fugtproblemer i
keelderen, som skyldes den oprindelige konstruktion af ejendommen, hvis keeldervaegge

mv. er opfart efter geengse byggemetoder.

Pa denne baggrund kan naevnet ikke kritisere selskabets afggrelse.

Derfor

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til falge.

Poul Sgrensen



