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Den 28. februar 2011 blev i sag nr. 78.224:
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mod

Codan Forsikring A/S

Gl. Kongevej 60

1790 Kgbenhavn V

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren, der i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Codan Forsikring A/S, klager ved sin advokat
over, at selskabet har afvist at deekke udgifterne til genetablering af keelderveegge mv.,

efter at gipsvaegge er fjernet, og der er sket afrensning af skimmelsvamp.

Selskabet har anerkendt angrebet af skimmelsvamp som daekningsberettigende og har
i den forbindelse tilbudt at afholde udgifterne til nedtagning af gipsveegge, afrensning af
skimmelsvamp og reetablering af el og radiator. Selskabet vil derudover afholde under-
sggelsesudgifterne. Med hensyn til genetablering af veeggene har selskabet afvist at
yde daekning med henvisning til, at undladelse heraf ikke nedseaetter keelderens veerdi i

forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1957, og at klageren over-
tog ejendommen primo 2008 p& baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 4/12
2007.

| eiendommen er der en kaelder pa 65 m2, som er indrettet med to veerelser og et bade-

veerelse. Vaeggene i de to vaerelser er bekleedt med gipsplader, som er opsat pa laegter
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uden mellemliggende isolering og dampspaerre. | gipspladerne er der adskillige sma ud-

luftningsventiler.

Klageren anmeldte telefonisk den 12/8 2009, at han havde konstateret skimmelsvamp i

keelderen.

| tilstandsrapporten er der ikke anfgrt noget vedrgrende det anmeldte forhold.

Selskabet anerkendte ved brev af 20/11 2009 erstatningspligten og oplyste, hvilke ud-

gifter selskabet i den forbindelse ville afholde.

Klageren var ikke tilfreds med selskabets afgarelse og har i et udateret brev til selska-
bet bl.a. anfart:

"Nar min keelder er blevet renset for skimmelsvamp mener jeg at mine vaegge skal genetab-
leres sa de far et tilsvarende udseende, som ved overtagelse af ejendommen, hvilket vil vee-
re en paen jeevn og hvid vaeg.

Nar gipsvaegge er fiernet vil min gulvbelaegning (laminatgulv) ikke n& ud til veeggene og gips-
loftet med fastmonteret spots vil ligeledes mangle ca. 10 cm i at n& ud til vaeggene.

Jeg vil tro at der omkring vinduerne ogsa vil skulle laves en tilpasning for at dette ser paent
ud. Samt vil to dagre blive bergrt hvor karme skal tilpasses.

Hvis dette arbejde ikke udfares vil jeg efter arbejdet sta tilbage med en veesentlig forringet
kaelder hvor bade lofter og gulve ikke laengere er paene og man vil kunne kigge op i isolerin-
gen i loftet langs de rensede veegge.

Jeg gar ogsa opmaerksom pa at ejendommen er solgt med en total moderniseret kaelder
med gildesal og veerelse etc.

Jeg forventer selvfglgelig at jeg efter endt arbejde har en tilsvarende keelder, da det er hvad
jeg i kgbet har betalt for."

Hertil har selskabet i brev af 7/1 2010 til klageren bl.a. bemaerket:

"Fgrst nar vaegbekleedninger er fiernet vil det vaere muligt at vurdere i hvilket omfang, der vil
veere tale om ngdvendige reparationer ved gulv, loft mv. Nar vaegbeklaedninger er blevet
fiernet, bedes du derfor indsende farvefotos, der viser hvorledes det ser ud, saledes at vi kan
foretage en vurdering af ngdvendige reparationer.

Salgsmaterialet, som du omtaler i dit brev, er ikke et dokument der indgar i forsikringsgrund-
laget for en Ejerskifteforsikring, og fx. lovprisninger om ejendommen afgivet af en seelger el-
ler ejendomsmaegler ifm handelen er ogsa forsikringen uvedkommende.

Faktum er, at der er tale om en istandsat keelder i en ejendom fra 1957. | eiendomme fra den
tid kan der ikke gives garantier for at en keelder til hver en tid vil veere tar, idet kravene til op-
forelse af keeldre dengang var anderledes end de krav, der bygges efter i dag.
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Derfor vil der altid veere risiko for opfugtning i en keelder i en ejendom af denne alder, uanset
hvilke indvendige istandsaettelser, der er foretaget i eiendommen.”

Sagen er indbragt for neevnet ved klageskema underskrevet den 23/5 2010 af klageren.
Heraf fremgar bl.a.:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. Supplerende redeggrelse kan evt. vedleeg-
ges.

Efter overtagelse af ejendom i 2008 har jeg faet konstateret skimmelsvamp i min kaelder, bag
opsatte gipsveegge. Keelderen er af tidligere ejer moderniseret, med badeveerelse og 2 vee-
relser og star derfor med hvide vaegge, gipslofter med spots og laminat gulv. Codan vil daek-
ke for fiernelse af gipsveegge og afrensning af skimmel, samt genetablere radiatorer og stik-
kontakter. Dette vil efterlade mig med en kaelder med ra veegge, lofter der ikke nar ud til
vaeggene og ligeledes gulve.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? (skal udfyldes)

Jeg gnsker at Codan, efter fijernelse af gipsveegge og afrensning af skimmel, genetablerer
mine vaegge, lofter fares ud til veegge og ligeledes gulve. Sa jeg far en keelder svarende til
det jeg ved hushandelen har betalt for og ikke far en forringelse af min ejendom."

Af selskabets brev fra maj 2010 til nsevnet fremgar bl.a.:

"Bygningen er opfgrt med baggrund i de byggestandarder der var geeldende i 1957. | sddan-
ne bygninger er opfugtning af keelderveegge normalt forekommende. Det er saledes grund-
laeggende ikke muligt helt at fierne arsagen til skimmelvaekst, uden at der skal foretages be-
tydelige eendringer omkring fundament mv. Noget som ligger helt udenfor ejerskifteforsikrin-
gens daekningsomrade.

Opseetning af gipsveegge, og anvendelse af keelderen til beboelse, har med al overvejende
sandsynlighed medvirket til dannelse af skimmelsvamp.

Det bemaerkes for god ordens skyld, at det er uden betydning for vurderingen, at der ikke er
naevnt noget i tilstandsrapporten om skimmelforekomst i keelderen.

Codan forsikring har, grundet skimmelsvampeangrebets intensitet, og det forhold at angrebet
er konstateret indenfor kortere tid efter overtagelsen, anerkendt, at skaden konkret er omfat-
tet af forsikringsdaekningen, uanset skimmelsvamp er forekommende i bygninger med tilsva-
rende alder.

Codan Forsikring anerkender alene, at selskabet er pligtig til at bekoste nedtagning af gips-
veegge, afrensning af skimmel, reetablering af el og radiator samt undersggelsesudgifter.
Selskabet gar geeldende, at det falger af Ankenaevnets praksis, idet der bl.a. skal henvises til
principperne i ANK 70.828, at selskabets pligt i en situation som den foreliggende netop er
nedtagning og oprensning og ikke genetablering.

Til stette for synspunktet om at selskabet ikke er pligtige til at afholde udgifter til genetable-
ring af gipsveegge mv. ggres yderligere geeldende, at dette fglger af det forhold, at genetab-
lering vil kunne medbvirke til, at der igen vil komme forgget forekomst af skimmelsvamp.
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Videre bemeerkes, at undladelse af genetablering ikke veesentligt nedseetter keelderens veer-
di i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder, idet keelderen ikke er godkendt til bebo-
else, og at dette sammenholdt med de gvrige forhold ggr, at selskabet ikke kan forpligtes til
genetablering i neerveerende sag."

Hertil har klagerens advokat i brev af 22/6 2010 til naevnet bl.a. anfart:

"Codan's afvisning af tilstandsrapportens betydning i indevaerende sag er uforstaelig i og
med, at tilstandsrapporten netop ikke indeholder bemaerkninger om keelderen, hvilket bgr til-
leegges veesentlig betydning ved vurderingen. Selve indretningen af keelderen til opholdsrum
har netop ikke givet anledning til bemaerkninger i tilstandsrapporten og keber ma derfor have
en forventning om, at keelderen er omfattet af ejerskifteforsikringen.

Codan afviser at afholde udgifterne til genetablering af gipsveeggene i keelderen, idet dette vil
fore til nye forekomster af skimmelsvamp. | den forbindelse ma det fastslas, at der pa intet
tidspunkt har veeret tale om genetablering af gipsveeggene, men derimod om renovering af
den rd og afvaskede veeg. Efter radfgring med byggesagkyndig er oppudsning og maling af
veeggene maden at afhjeelpe problemet, idet veeggene ikke kan 'ande' bag gipsen.

Mht. det af Codan anfgrte vedr. kaelderens veerdi papeges det endnu engang, at den pageael-
dende keelder ikke kan sammenlignes med en keelder i en tilsvarende bygning af samme al-
der, idet keelderen ved overtagelsen af ejendommen var totalt renoveret og moderniseret.
Codan's tilbudte daekning vil saledes forringe keelderens veerdi vaesentligt.”

Selskabet er i brev af 7/7 2010 til naevnet bl.a. kommet med fglgende kommentarer:

"For god ordens skyld bemzerkes, at neerveerende sag vedrgrer spgrgsmalet om omfanget af
daekning, altsa spgrgsmalet om hvilke neermere pligter Codan forsikring har i en situation,
hvor selskabet har anerkendt at selve angrebet er omfattet.

Séledes er tilstandsrapportens indhold jo ganske vist i sagens natur afgarende for at Codan
forsikring rent faktisk anerkender, at skulle deekke noget i sagen. Hvad tilstandsrapporten
derimod ikke (alene) er afggrende for, er hvorledes der skal ske daekning. Codan Forsikring
har anerkendt, at omfanget af forekomsten af skimmel sammenholdt med tidspunktet for
konstateringen giver daekning.

Den made hvorpa keelderen var istandsat skannes at have bidraget til skaden, og Codan
Forsikring er derfor af den opfattelse, at der ikke er pligt til genetablering.

Forsikringstager har i sin klage anfart at gnsket er genetablering.

Forsikringstager gnsker nu, ifly. supplerende redegarelse, at keelderen undergar ikke blot af-
rensning, men tillige maling mv. Der er efter Codan Forsikrings opfattelse ikke pligt hertil,
hverken henset til keelderens alder og brugsvaerdi eller pa baggrund af Ankenaevnets prak-
sis.”

Af forsikringsbetingelserne fremgar:

"2 Hvordan fastseettes erstatningen?
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Erstatningen svarer til det belgb (nyveerdi), det umiddelbart efter skaden vil koste at reparere
eller genopfare det beskadigede ved brug af geengs byggemade og pa samme sted. Erstat-
ningen kan ikke baseres pa dyrere byggematerialer end de beskadigede eller pa byggeme-
toder, der ikke er almindeligt anvendte pa skadetidspunktet.

Beskadigelse af kosmetisk art samt farveforskelle mellem de erstattede og de resterende
genstande erstattes ikke."

Neaevnet udtaler:

Det er efter nsevnets opfattelse ikke bevist, at den "keelderrenovering”, klageren omta-
ler, indebeerer, at forholdene i keelderen skal bedgmmes ud fra et andet tidspunkt end
1957, hvor ejendommen er opfart. Henset hertil er der ikke fejl ved ejendommen. Den
daekningsberettigende skade bestar udelukkende i, at der er opstaet et omfattende
skimmelsvampangreb mellem den udvendige og den indvendige keaelderveeg. Dette for-
hold udger en skade, da ejendommens brugbarhed nedseettes veesentligt, og denne
skade har selskabet givet deekningstilsagn til. Nar skimmelsvampangrebet er fiernet, er
der ikke leengere tale om en skade, og naevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at be-

tale for en renovering af veeggen.

Naevnet har i den forbindelse noteret sig, at selskabet, nar gipsveeggene er fjernet, vil

vurdere, i hvilket omfang der vil vaere tale om ngdvendige reparationer af gulv, loft mv.

Som falge heraf

bestemmes:

Klager far ikke medhold.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



