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Den 11. juli 2011 blev i sag nr. 78.426:
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mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast-
ejendom ejerskifteforsikring med udvidet deekning i Tryg Forsikring A/S. De klager ved
deres advokat over, at selskabet har afvist at deekke en anmeldt skade vedrgrende

manglende fundament og deraf fglgende fugtproblemer.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det anmeldte forhold ikke udger en

skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom oprindeligt i 1967 var opfart som et fri-
tidshus i en haveforening, men ejendommen har opnaet helarsstatus i november 2005.
Klagerne overtog ejendommen pr. 15/8 2007 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet
den 6/6 2007. Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten bl.a. anfgrt:

"Bygningen er et haveforeningshus med helarsstatus.

I.?”esumé af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel/installation: Vurdering: 1B KO K1 K2 K3 UN | Note
1. Fundamenter/sokler X
2. Keeldre/krybekaeldre/terraendaek X

6. Gulvkonstruktion og gulve 1

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
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Bygningen fremstar generelt i god stand og er gennem arene renoveret.
Der er udfert nogle til- og ombygninger, samt moderniseringer , bl.a. badeveerelse og gulv i

stuen.

Der er udfgrt arbejder, som er med manglende handvaerksmaessig finish og baerer praeg af

medbyg-/selvbyggerarbejde.

Vedligeholdelsen har gennem arene veeret fornuftig og der ma paregnes en fortsat Igbende

vedligeholdelse.

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.:

A Beboelse
1. Fundamenter/sokler
1.2 Sokkel

Karakter:

K1

2. Keaeldre/krybekeeldre/terraendeek

2. Ingen bemaerkninger

6. Gulvkonstruktion og gulve
6.1 Gulvkonstruktioner

B Garage/udhus

K1

Registrering og note:

Malet sokkel er stedvis med nogle mindre
revner og puds med mindre vedhaeftning,
bl.a, ved bryggersdar.

Note: Revnerne er uden vaesentlig for-
skydning/forseetning og skegnnes af seldre
date og uden konstruktiv betydning, men
kan dog fortsat arbejde og der ma pareg-
nes en lgbende vedligeholdelse.

Revner i betongulv.
Gulve er med lidt skaevheder.

I.?;)'/gningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

1. Fundamenter/sokler
Beton
Andet; Type:

2. Keeldre/krybekaeldre/terreendaek
Terreendaek

Stebt i beton
Draenlag/kapillarbrydende lag;Type:

Ingen adgang til krybekeelder
Andet:

6. Gulvkonstrukton og gulve
Gulv pa straer eller bjeelker
Treegulv pa beton
Veeg-til-vaeg teeppe

Bygn.:

A
B

>

w> >

> > >

Uddybende oplysninger

Sokkelsten - Eternitplader

Terreendaek i hele bygningen, jf. tidligere
tilstandsrapport

30 cm slagger, jf. tegning
15 cm leca, jf. tegning

Traekonstruktion mod terraen, skagnnet.
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Teeppe pa beton
Klinkegulv pa beton

Andet; Type:

Gulv pa straer eller bjeelker

Vinyl pa beton
Krydsfinérplader.”

W>>>

Klagerne anmeldte den 31/3 2009 telefonisk til selskabet, at der var konstateret fugt-
problemer under gulvene i eiendommen. Forholdet blev opdaget under udbedring af en

vandskade efter rarbrud. Rerbrudsskaden er blevet daekket af klagerens husforsikring.

Selskabets taksator besigtigede ejendommen den 8/4 2009.

Klagerne har rekvireret Carl Bro A/S til at vurdere ejendommens gulvkonstruktioner. |
brev af 23/4 2009 fra Carl Bro A/S’ inspektar hedder det:

"Efter aftale har vi den 22. april 2009 besigtiget ovennaevnte ejendom med henblik pd en
vurdering af de blotlagte gulvkonstruktioner. | opholdsstuen, hvor ca. halvdelen af traegulvet
var fjernet i.f.m. reparation af det utaette vandraer, kunne der konstateres forskellige gulvop-
bygninger.

| det nordvestlige hjgrne mod bryggers ses udstebt betonplade i et omrade pa ca. 5 m?, hvor
det er oplyst, at der tidligere har veeret kakken.

| stuens nordastlige hjgrne er gulvkonstruktionen opbygget direkte pa jord med isolering af
ca. 25 mm polystyren-kugler, 20 mm spredt forskalling, hvorpa 75x75 mm gulvstrger er Igst
udlagt. Over forskallingsbraedder og pa siderne af gulvstrger er der udlagt pap. Treegulvet
bestod af 27 mm braedder, hvorpa der er udlagt 16 mm lamelparket. | gulvstrger og forskal-
ling kunne der konstateres op til 28 % fugt samt skimmel- og treenedbrydende svampean-
greb.

| den sydlige del af stuen blev der 2 steder foretaget destruktivt indgreb i gulvbelaegningen
for at klarlaegge gulvkonstruktionens opbygning. Her kunne det konstateres, at der under
braeddegulvet var isoleret med ca. 50 mm mineraluld udlagt pa jord.

| soveveerelset, hvor der maltes et hgijt fugtindhold i det stgbte gulv, blev der ogsa foretaget
et destruktivt indgreb. Her kunne det konstateres, at gulvkonstruktionen bestar af en 25 mm
betonplade udstabt pa ca. 50 mm slaggebeton, plastfolie og jord.

Pa baggrund af besigtigelsen ma det konkluderes, at gulvkonstruktionen i stue og sovevee-
relse ikke er udfert efter geeldende forskrifter og anvisninger pa opferelsestidspunktet, d.v.s,
uden kapilarbrydende lag, fugtisolering, varmeisolering og en min. 10 cm. stgbt betonplade.

Ejendommens gvrige gulve er med overvejende sandsynlighed udfert pa samme made, som
det er konstateret i stue og soveveerelse.

Den aktuelle konstruktionsopbygning giver efter vor opfattelse naerliggende risiko for skader
pa de omkringliggende bygningsdele, nedsaetter bygningens vaerdi og brugbarhed naevne-



4. 78.426

veerdigt | forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder almindelig god vedligehol-
delsesstand samt medfgrer indeklimaproblemer, der tilmed kan veere allergifremkaldende.

Udbedring af forholdene bestar i udskiftning af gulvkonstruktionerne og etablering af nyt selv-
baerende terreendaek incl. fugt- og varmeisolering samt kapilarbrydende lag."

Pa baggrund af rapporten fra Carl Bro kontaktede klagernes advokat selskabet igen
med henblik pa, at selskabet skal anerkende, at ejendommens gulvkonstruktion udger
en skade omfattet af ejerskifteforsikringen. Til statte herfor anfgrte hun, at gulvkonstruk-
tionen er opbygget direkte pa jord og saledes ikke opfart efter geeldende forskrifter og
anvisninger pa opfarelsestidspunktet, samt at konstruktionen medfarer en neerliggende
risiko for skade pa de omkringliggende bygningsdele, medfgrer alvorlige indeklimapro-
blemer og nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsva-

rende bygninger.

Ved brev af 12/5 2009 meddelte selskabet klagerne afslag pa deekning med falgende
begrundelse:

"Din klient anmelder fugt under gulve, samt at der under en del af gulvkonstruktionen i stuen
er gulvstrger direkte pa jord.

I henhold til tilstandsrapporten er ejendommen et haveforeningshus opfart 1967, endvidere
fremgar det af tilstandsrapporten, at der er udfgrt nogle til- og ombygninger, samt modernise-
ringer bl.a. badeveerelse og gulv i stuen. Der er udfert arbejder, som er med manglende
handvaerksmaessig finish og beerer praeg af medbyg-selvbyggerarbejde.

| det fremsendte materiale fremgar det ikke, at gulvkonstruktionen er anderledes end forven-
telig i henhold til gaengse byggemetoder for havehuse pa opferelsestidspunktet. For en god
ordens skyld skal vi oplyse, at havehuse pa opfarelsestidspunktet ikke var omfattet af byg-
ningsreglementer.

Det fremgar af tilstandsrapporten, at ejendommen senere i 2005 har eendret status fra have-
foreningshus til helarshus.

Ved vores taksator ...'s besigtigelse den 31. marts 2009, blev det oplyst, at der i forbindelse
med reparation af en vandskade blev opdaget, at der ikke er udfgrt terreendeek pa 1/4 af
gulvarealet i stuen.

| dette omrade er huset opfert uden terreendaek, dog med gulvstrger ligger pa jorden. Ved
besigtigelsen kunne der ikke konstateres skade pa gulvbelzegningen/gulvstrger som folge
heraf.

Det kunne ved besigtigelsen konstateres, at gulvkonstruktionen ikke er anderledes end til-
svarende haveforeningshus, hvor det er forventeligt, at der er sket knopskydninger med for-
skellige byggemetoder/materialer.
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Det forhold, at de tegninger der ligger til grund for aendringen af status fra haveforeningshus
til statur som helarsstatus, ikke er i overensstemmelse med de faktiske forhold, udger ikke
en skade og er derfor ikke daekket af ejerskifteforsikringen.

Det er vores vurdering, at der ikke er konstateret en skade eller risiko for skade som foelge af,
at gulvkonstruktion i 1/4 del af stue er opbygget med strger pa jord, der nedsaetter bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed i forhold til tilsvarende haveforeningshus opfart i 1967.

Forholdet er ikke daekket jeevnfgr betingelsernes punkt 3.

Til orientering vedlaegges en kendelse fra ankenasvnet for Forsikring AK 68.628 der under-
stetter denne vurdering."

Klagernes advokat har hertil anfgrt falgende:

"Mine klienter har kgbt en ejendom, om hvilken de via konkrete oplysninger i diverse bygge-
tilladelser, de fremlagte tegninger samt i den udarbejdede tilstandsrapport, har faet bibragt
nogle oplysninger i forhold til, hvorledes opbygningen af terreendaekket er, nemlig med 30
cm. slagger, 15 cm. leca og terreendzek i hele bygningen m.v., hvilket har vist sig ikke at vee-
re korrekt. Mine klienter har altsa ikke faet det hus, som de med rette har forudsat, og som
de har ejerskifteforsikret, og dette forhold betyder at der er fundet rdd og muligvis ogsa
svampeskade i gulvkonstruktionen, og at det manglende kapillarbrydende lag medfarer util-
sigtet opfugtning af gulve og vaegge og dermed et usundt indeklima i boligen, samt gdelagte
gulve og veegge og @vrige bygningsdele.

Mine klienter har erhvervet et grundmuret eenfamilies-hus opfert i gasbeton, som er god-
kendt til helarsbeboelse, og som ogsa af TRYG forsikres som saddan. Om der er tale om et
'haveforeningshus', et sommerhus eller en villa eller for den sags skyld et legehus er under-
ordnet, idet det betydningsfulde er, at mine klienter ikke har faet det, de har kgbt, med de
paberabte problemer til falge.

Det at de angiveligt forkerte tegninger og oplysninger om husets konstruktion er lagt til grund
for statusaendringen til helarshus, som det er anfert af TRYG, er egentlig ikke problemet,
men derimod at de forkerte tegninger og oplysninger af alle, herunder ogsa af den bygnings-
sagkyndige i tilstandsrapporten, jfr. nedenfor, uanset husets status er lagt til grund ved mine
klienters kagb heraf.

| forhold til det konkret i skrivelsen fra TRYG anferte, skal jeg anfere falgende:

| naestsidste afsnit pa side 1, er der refereret fra tilstandsrapporten. Imidlertid har TRYG und-
ladt at medtage, at det jo indledningsvist i tilstandsrapporten er naevnt at eiendommen gene-
relt er i god stand og gennem arene renoveret samt at vedligeholdelsen gennem arene har
veeret fornuftig. Ligeledes henviser tilstandsrapporten som ovenfor naevnt til de tegninger og
byggetilladelser, der foreligger vedrgrende huset, hvilket ma betyde, at den bygningssagkyn-
dige, der har udarbejdet rapporten har troet preecis det samme som mine klienter i forhold til,
hvorledes opbygningen af gulvet forventeligt matte vaere. Den bygningssagkyndige har sale-
des videregivet konstruktionsoplysningerne fra det udleverede tegningsmateriale uden at ha-
ve nogen som helst bemaerkninger hertil, hvorfor det ma formodes, at den bygningssagkyn-
dige ikke finder det usesedvanligt, at huset er udfart med stgbt terreendaek pa kapillarbrydende

lag.
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For det andet er der i Bygningsreglementet fra 1961 og 1966 i kapitel 13, der omhandler
sommerhuse (vedlagt), bl.a. anfert, at husenes fundamenter, etageadskillelser, vaeg- og tag-
konstruktioner, skal udfgres pa forsvarlig made. | SBl-anvisning nr. 40 fra 1958, der vedleeg-
ges, er det pa side 6 under 'Almene Konstruktionssynspunkter' anfgrt, at 'under gulvet skal
altid lzegges et tykt draenende lag, der afbryder kapillarsugningen fra grunden'. Nar der ikke
er udfgrt nogen form for kapillarbrydende foranstaltninger, men udlagt gulve direkte pa jord,
kan det ikke siges, at etageadskillelsen (gulvkonstruktionen) er udfgrt pa forsvarlig made.

Jeg vedlaegger ligeledes kopi af SBl-anvisning nr. 7 fra 1951, side 24-25, der med al gnske-
lig tydelighed viser, at man pa det tidspunkt anviste gulvopbygningen med kapillarbrydende
lag af slagger, tjserepap og 10 cm. betonstgbning.

Pa side 2, 2. afsnit, er det anfart, at der ikke er udfaert terreendaek pa 1/4 af gulvarealet i stu-
en. Det drejer sig reelt om, at der er fundet rad og muligvis ogsa svampeskade i gulvkon-
struktionen i 3/4 af gulvarealet i stuen.

| forhold til spargsmalet om nedsat veerdi af eiendommen, ma det i hgj grad laegges til grund,
at de anmeldte forhold nedsaetter veerdien af det helarshus mine klienter har erhvervet - og
faet forsikret - i forhold til, hvad der var forventeligt.

| en pjece fra Traebranchens Oplysningsrad, Tree nr. 17, Konstruktioner i sommerhuse fra
1965, der vedlaegges, er der en tegning visende kapillarbrydende lag og 8 cm. betondaek i et
sommerhus af tree, hvilket efter min mening viser, at dette konstruktionsprincip var almindelig
byggeskik/praksis pa opfagrelsestidspunktet.

Det er herved dokumenteret ud fra de anfgrte anvisninger, at den made naerveerende ejen-
dom er opfart pa, uden det kapillarbrydende lag under gulvene, ikke er i overensstemmelse
med bygningsreglementets krav om udfgrelse pa forsvarlig made og ikke er udfert efter den
pa opfarelsestidspunktet geeldende byggeskik og anvisninger. Det anmeldte forhold udger
saledes en fejl pa opfarelsestidspunktet, der har medfgrt de allerede indtradte skader samt
skabt naerliggende risiko for yderligere skade, safremt der ikke foretages udbedring som fo-
reslaet."

Klagers advokat har ladet Carl Bro A/S udarbejde prisoverslag for de arbejder, der skal
udfgres for at etablere en ny gulvkonstruktion. Det fremgar af overslaget, at prisen efter
tegningsmaterialet for 1969 andrager 770.000 kr. plus moms, og 825.000 kr. plus moms
efter bygningsreglement BR 08.

Selskabet har ved mail af 8/10 2009 til klagernes advokat afvist at deekke skaden i hen-
hold til det foreliggende tilbud fra Carl Bro A/S, men har anerkendt at deekke en mindre
del af skaden. | mailen hedder det:

"Vi har nu vurderet sagen i samrad med vores taksator, ..., hvorfor jeg hermed vender tilba-
ge som aftalt.

Vi kan desveerre ikke godkende foreliggende tilbud fra Grontmij/Carl Bro, idet tilbudet omfat-
ter arbejder, som efter vores vurdering gar vaesentlig udover det, som ejerskifteforsikringen
kan daekke, henset til, at huset er opfart som fritidshus i 1967. Senere andringer i husets
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anvendelse, herunder aendring i status fra fritids- til helarsbeboelse, indebaerer ikke en udvi-
delse af ejerskifteforsikringens deekningsforpligtelse.

Det er vores vurdering, at det daekningsberettigende forhold pa ejendommen bestar i, at der
er konstateret lettere forhgjet fugt i nogle af gulvstrgerne i stuen som felge af, at disse ligger
for teet pa den underliggende jord med heraf fglgende forringet ventilation samt risiko for
fugtopsugning. Herudover er det oplyst, at gulvstrger ikke er udfgrt i trykimpraegneret tree. Vi
kan pa baggrund af disse oplysninger ikke afvise, at der kan vaere tale om neerliggende risiko
for skade pa konstruktionen, hvorfor vi skenner, at ejerskifteforsikringens skadedefinition er
opfyldt. Vi skal derfor meddele deekningstilsagn vedrgrende ngdvendige omkostninger for-
bundet med at eliminere den foreliggende risiko for fugtskader i konstruktionen.

Ejerskifteforsikringen daekker en aendring af konstruktionen, séledes at der ikke leengere er
naerliggende risiko for opfugtning, herunder daekker vi omkostninger forbundet med at sikre
tilstreekkelig ventilation under gulvstrger.

Vi skal saledes opfordre vores kunder til at indhente tilbud pa udlaegning af nye gulvstrger af
trykimpraegneret tree pa sokkelsten i stuen, idet der mellem gulvstrger og sokkelsten anbrin-
ges asfaltpap, saledes at risikoen for fugtvandring til gulvstraer elimineres. Tilbudet bedes li-
geledes omfatte udlaegning af isolering samt leegning af nyt gulv svarende til det eksisteren-
de. Tilbudet bedes indsendt til godkendelse hos os, inden arbejdet iveerksaettes.

Herudover er vi indstillet pa at deekke rimelige og nadvendige udgifter forbundet med opma-
gasinering af indbo samt genhusning. Nar godkendelse af ovennaevnte tilbud foreligger, skal
vi bede om, at taksator ... (telefon ...) kontaktes med henblik p& en aftale vedrgrende gen-
husning samt opmagasinering, herunder den periode, der kan gives daekning til naevnte ud-
gifter."

Klagerne har rekvireret Goritas til at foretage skimmelundersggelse af ejendommen. Af
Goritas’ undersggelsesbeskrivelse dateret 25/11 2009 fremgar bl.a.:

"l stuen var der foretaget blotlaegning af halvdelen af gulvkonstruktionen, som beskrevet i no-
tat fra Carl Bro.

Ved undersggelsen kunne det konstateres, at der i en del af det blotlagte omrade var udstabt
en betonplade ved skillevaeg mod bryggers, hvor der har vaeret laekage pa rerfaring.

Fugtmalinger med Gann - maler viste forhgjet fugtniveau.
| det blotlagte omrade hvor der er udlagt stragulv blev midlertidig afdeekning fiernet og der
kunne straks registreres lugtgener fra jordfugt og ved fijernelse af asfaltpap som er udlagt

mellem strger kunne der registreres synlig skimmelveekst pa undersiden.

En udtaget MycoMeter-test M1 og M2 pa asfaltpappen og forskallingsbraet viste massiv
skimmelvaekst.

Udtaget materialeprgve Ma 01 viste forekomst af Alm. Borebille og Overfladerad.

Der kunne ligeledes registreres forhgjet fugtniveau (fugtindhold 19 - 23%) i gulvstrger og for-
skallingsbraedder.
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| den anden halvdel af stuen hvor der ikke var foretaget blotlaegning blev der foretaget bo-
roskopundersggelse i to omrader og malt relativ luftfugtighed.

| begge omrader kunne der registreres forhgijet luftfugtighed (77,3 - 81,5% ved 15 ‘C).

Soveverelse
| soveveerelset er der udlagt gulvbelzegninger (linoleum, filt) direkte pa betongulvet.

Fugtmalinger i to blotlagte omrader viste, at der var tale om kraftige forhgjede fugtniveauer i
betongulvet (Gann 125 - 130 digit's).

Ved undersggelsen kunne det ligeledes konstateres, at fodpaneler i det udadgaende hjgrne
var opfugtede og der var kraftig nedbrydning forarsaget af rad og Alm. Borebille.

En udtaget MycoMeter-test M3 fra betongulv viste lettere forhgjet niveau af skimmelvaekst
og sporer.

Ved opskeering i forsatsveeg i det udadgaende hjgrne kunne det konstateres at forsatsvaeg-
gen (spanplader) er opsat pa treeskelet direkte pa gasbetonvasggen.

Fugtmalinger viste, at gasbetonvasggen var opfugtet i bunden.

Udtaget Aftrykprave AtO1 pa gasbetonveeg bag forsatsvaeggen viste, at der var tale om for-
hgjet niveau af levedygtige svampesporer.

Veerelse ved toilet
| veerelset blev der som i soveveerelset foretaget opskaering i forsatsveeggen og udtaget pro-
vemateriale.

Udtaget Aftrykpragve At02 fra gasbetonvaeg viste moderat forekomst af levedygtige svam-
pesporer.

Ved besigtigelsen kunne der ligeledes registreres kondens pa oversiden af det svemmende
gulv i det udadgaende hjgrne. Gulvet er udlagt pa betongulv.

Fugtmalinger i fodpanel viste kraftigt forhgjet niveau og der kunne ligeledes registreres ned-
brydninger forarsaget af Aim. Borebille.

En udtaget MycoMeter-test M3 fra tapet pa gaviveeg viste kraftig forhgjet niveau af skim-
melvaekst og sporer.

Der blev ikke foretaget opskaering i gulvkonstruktionen, men det forventes at der ligeledes er
tale om opstigende grundfugt, som i de @vrige omrader.

Skadearsag
Vi vurderer pa nuveerende tidspunkt, at det er tale om opstigende grundfugt i stuen i omradet
med stragulv og betongulv, i soveveerelset, samt i gasbetonydervaegge.

Desuden skenner vi, at der ligeledes er tale om opstigende grundfugt i betongulv i veerelse
ved toilet og i kgkken, samt i gang ved soveveerelse. Der er ikke foretaget blotlaegning i disse
omrader.
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Prgveresultater
Der blev ved undersggelsen udtaget 4 MycoMeter-Test, 2 aftryksplader og 2 materialepra-
ver.

Vurdering af forholdene ma ikke baseres pa praveresultaterne alene. Disse giver kun et bil-
lede af de lokale forhold i udtagningspunktet, og er derfor kun en del af det vurderingsgrund-
lag, den samlede undersagelse giver.

MycoMeter-Test

Ved en MycoMeter-Test afrenses et defineret omrade, og mangden af skimmel (svampe-
biomasse) bestemmes. Malingen er baseret pa et enzym, der findes i alle svampe, og siger
dermed ikke noget om hvilke skimmeltyper, der er tale om.

Prgve nr. Lokale Bygningsdel MycoMeter Kate- Bemaerk-
-tal gori ninger
M1 Stue Vindpap underside 363 B
M2 Stue Forskallingsbraet 1802 c
M3 Soveveerelse Overside betongulv 237 B
M4 Veerelse ved toilet Tapet gavivaeg 2354 C
Kategori A: Niveauet af skimmelsvamp er ikke over normalt baggrundsniveau. MycoMeter-tal < 25..
Kategori B: Niveauet af skimmelsvamp er over normalt baggrundsniveau. Dette kan skyldes begraenset

veekst af skimmelsvamp eller ophobning af svampesporer i f.eks. stgv.
25 < MycoMeter tal < 450.

Kategori C: Niveauet er hgjt over normalt baggrundsniveau. Dette skyldes massiv skimmelveekst.
MycoMeter-tal > 450.

'\./'urdering
Vi vurderer, at der generelt er tale om forhgjet niveau af skimmelvaekst og sporer, som ma
forventes at kunne pavirke indeklimaet i negativ retning.

Desuden vurderer vi, at der er stor risiko bag forsatsvaegge, da der er registreret opfugtnin-
ger i bunden af gasbetonvaegge og treeskelettet for forsatsveeggen er opsat direkte mod fug-
tige ydervaegge.

Vi skal derfor anbefale, at der iveerkseettes udbedringsarbejder efter nedenstaende retnings-
linjer.

Udbedring
Felgende anbefales udfert med henblik pa udbedring af de konstaterede skimmelforekom-
ster og yderligere undersggelser:

Indledende tiltag og afskeermning
e Toemning af alle rum for inventar og effekter.

Fastlaeggelse og eliminering af fugtkilder
e Det skal sikres, at arsagen til opfugtningerne i betongulvene er fuldt fastlagt og elimi-
neret.
e Det kan anbefales, at der foretages trykpragvning af vandfgrende installationer.
Det kan anbefales, at f& undersggt aflabsinstallationer og brende for evt. uteetheder.
e Det skal sikres at konstruktionerne er udtgrrede inden genopbygning.
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Stue

e Fjernelse af straggulv, isolering og strger (inkl. fodpaneler).

e Fjernelse af min. 0,5 m af bunden af forsatsveeggen pa facadevaeggen, efterfelgende
kontrol.

e Fjernelse af betongulv ved vaeg mod bryggers.

e Evt. udterring af vaegge, hvis det er muligt.

e Goritas bygningsundersagelser genbesigtiger for yderligere kontrol af omfang og vi-
dere handlingsforlgb.

Kokken

e Fjernelse af kekkenelementer.

e Fjernelse af gulvkonstruktion og betongulv (inkl. fodpaneler).

e Fjernelse af min. 0,5 m af bunden af forsatsveeggen pa facadevaeg og gavlvaeg, efter-
folgende kontrol.

e Evt. udtgrring af vaegge, hvis det er muligt.

e Goritas bygningsundersagelser genbesigtiger for yderligere kontrol af omfang og vi-
dere handlingsforlab.

Soveveerelse, gang og lille veerelse ved toilet

e Fjernelse af gulvkonstruktion og betongulv (inkl. fodpaneler).

e Fjernelse af strggulv, isolering og straer (inkl. fodpaneler).

¢ Fjernelse af min. 0,5 m af bunden af forsatsveeggen pa facadevasgge og gavilveegge,
efter fglgende kontrol.

e Evt. udtgrring af vaegge, hvis det er muligt.

e Goritas bygningsundersggelser genbesigtiger for yderligere kontrol af omfang og vi-
dere handlingsforlgb.

Bryggers
e Fjernelse af min. 0,5 m af bunden af forsatsveeggen pa facadevaegge og gavilveegge,
efterfalgende kontrol.
e Evt. udtgrring af vaegge, hvis det er muligt.
e Goritas bygningsundersagelser genbesigtiger for yderligere kontrol af omfang og vi-
dere handlingsforlgb.

Fremtidig opbygning for gulve

e 1. alternativ:
Fjernelse af eksisterende gulvkonstruktioner som beskrevet og efterfglgende etablering af
nyt terreendaek efter geeldende standarder og retningslinjer. Herefter kan der igen laegges
parketgulv mv. Derudover skal det sikres, at der er fugtstandsende membran under yder-
vaegge/skilleveegge mv. sa fugten ikke forsat ledes op i ydervaegge/skillevaegge mv.

o 2. alternativ:
Etablering af gulvkonstruktion med stagbning og efterfalgende udlaegning af et uorganisk ma-
teriale som f.eks. gulvklinker. Derudover skal det sikres, at der er fugtstandsende membran
under skillevaegge mv. sa fugten ikke ledes op i skilleveegge mv."
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Da parterne fortsat ikke kunne opna enighed, blev sagen indbragt for naevnet. Klager-
nes advokat har i klagebrev af 25/5 2010 anfert:

"Ejendommen blev i 1967 opfart som kolonihavehus med byggetilladelse fra 31/1-69. Szelger
ansggte i august 2005 om helarsstatus til huset, og modtog den 17. november 2005 byggetil-
ladelse til at give huset helarsstatus.

| forbindelse med handlen tegner mine klienter tilstandsrapport, der vedleegges som bilag ...
Heri star der pa side 17 ud af 18,

'‘Draenlag/kapillarbrydende lag: Type: A 30 cm slagger, jf. tegning
15 cm leca, jf. tegning'

Tegningen er den tegning, som seelger fremsendte kommunen for at opna helarsstatus pa
huset.

Jeg fastholder saledes, at mine klienter skal have deekningstilsagn til den anmeldte skade
med manglende fundament i hele huset, henset til falgende forsikringsbetingelser:

3.
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, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand...

4.

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis rapporten er misvisende eller klart
ufyldestgerende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.’

Ud fra ovennaevnte betingelser, daekker ejerskifteforsikringen udbedring af den anmeldte
skade, vedrgrende fugt under gulvet, der skyldes manglende fundament, henset til,

at forholdet ma anses som vaerende klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvorefter
mine klienter ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter og omfang i
betragtning ved handlen,

at det manglende fundament medfgrer forgget fugt i huset, hvilket har afstedkommet
skimmelveekst samt at fugten traenger op i veeggene og er sdelaeggende bade for dem,
for gulvene og for bygningen i det hele taget,

at  huset er kagbt og forsikret som enfamiliesvilla med helarsstatus, hvorfor Tryg skal give
deekningstilsagn herefter,

at safremt Neevnet ma komme frem til det resultat, at huset skal vurderes ud fra et som-
merhus/fritidshus pa opfarelsestidspunktet, har mine klienter bevist, at de til bilag ...
vedlagte anbefalinger, i form af SBl-anvisning nr. 40 af 1958 samt bygningsreglementet
fra 1961 og 1966, kapitel 13, fastslar at 'under gulvet skal altid laegges et tykt dreenen-



12. 78.426

de lag, der afbryder kapillarsugningen fra grunden', hvorfor det ikke kan siges, at gulv-
konstruktionen er udfgrt pa forsvarlig made, da der ikke er udfert nogen kapillarbry-
dende foranstaltninger, men udlagt gulve direkte pa jord,

at  ejerskifteforsikringens skadesbegreb saledes ma anses som vaerende opfyldt, i det det
manglende fundament nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand, og

at  mine klienter har lgftet bevisbyrden for, at skadesbegrebet er opfyldt.

Sagen har pa nuvaerende tidspunkt veeret igangveerende i over et ar, og for mine klienter har
dette veeret en urimelig byrde og et urimeligt pres, isser henset til at mine klienter ikke har
boet pa ejendommen siden sommer 2009, grundet gener ved fugt og skimmel og under hen-
syn til, at de har to sma barn.

Hertil kommer at den udbedringsmetode, som Tryg har foreslaet i forbindelse med daek-
ningstilsagn til den del af konstruktionen, hvor der er udlagt streer, er ulovligt at anvende in-
dendgrs. Det har veeret umuligt at fa handveerkere til at udbedre denne del, da handvaerker-
ne ikke vil leegge gulv uden et egentligt fundament, hvilket udger en ulovlighed, som ikke
deekkes af handveerkernes ansvarsforsikring.

Ad omkostninger

| forlaeengelse af ovennaevnte, vil jeg endvidere anmode Naevnet om at treffe afggrelse ved-
rerende de af mine klienter afholdte omkostninger ved sagen, det veerende omkostninger til
... for hans rapport (bilag ...) samt prisoverslag (bilag ...) pa kr. 15.000,00 inkl. moms (bilag
...), samt omkostninger til Goritas bygningsundersggelser for skimmelundersggelse (bilag
...)paialtkr. 16.427,63 inkl. moms (bilag ...).

Hertil kommer advokatomkostninger, der endnu ikke er endeligt opgjort, men som givetvist
belgber sig til kr. 50.000,00 eks. moms, tillige med omkostninger til genhusning, som mine
klienter selv har foranlediget."

Selskabet har ved brev af 30/7 2010 over for nzevnet fastholdt, at der ikke kan ydes
daekning for det omtvistede forhold. Selskabet har til stgtte herfor bl.a. anfert:

"Vores vurdering
Af sagen fremgar det, at der er tale om et fritidshus opfert i 1967, og at der foreligger bygge-
tilladelse, tegning og bygningsattest for opfarsel af huset med status af fritidshus.

Dette medfarer, at vi ikke kan laegge til grund for vores afgarelse, at huset er opfgrt som et
helarshus, idet dette ingenlunde er tilfeeldet. Ejerskifteforsikringen tager udgangspunkt i kon-
struktionerne pa opferelsestidspunktet og i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Husets oprindelse og tidligere status som fritidshus fremgar saledes ogsa klart af savel til-
standsrapport, kebsaftale som gvrige dokumenter vedrgrende ejendommen og har saledes
veeret kendt ved overtagelsen af huset.

Det er korrekt, at det fremgar af tegningerne og tilladelser fra samt andre dokumenter i for-
bindelse med ejendommens godkendelse til helarsbolig i 2005, at gulvkonstruktionen er ud-
fort med 30 cm slagger, 10 cm klaplag (beton), 15 cm leca og linoleum.
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Den omstaendighed, at den faktiske konstruktion ikke svarer til det forventede, er imidlertid
ikke et forhold, der i sig selv er omfattet af ejerskifteforsikringen. Forsikringen daekker ikke
forhold vedregrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til
offentligretlige forskrifter, medmindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket en
skade eller er naerliggende risiko for skade, jf. afsnit 3. Bristede forudsaetninger i relation til
ejendommens konstruktion baseret pa bygningsattester, plantegninger mv. er ikke i sig selv
udtryk for en skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. bl.a. ankenzevnets kendelse i sag
65.170.

Advokatfuldmaegtig ... har anfert, at huset ikke er opfert i overensstemmelse med dageel-
dende bygningsreglement. Hertil skal bemaerkes - uagtet at pageeldende bygningsreglement
ikke er geeldende for ... - at bygningsreglementets (jf. bygningsreglement fra 1966) krav til
konstruktioner i fritidshuse er beskrevet seerskilt i kapitel 13 om 'Sommerhusbebyggelse'. Af
dette kapitel fremgar det, at konstruktionerne skal udferes péa forsvarlig made, men det frem-
gar ligeledes, at sommerhus/fritidshus ikke skal opfylde reglementets strengere krav i kapitel
3.2, kapitel 4-9 og i kapitel 11-12.

Vi er af den opfattelse, at den 1/4 af konstruktionen i stuen, hvor strger ligger direkte pa jor-
den ikke er i overensstemmelse med geengs byggemetode i 1967 - heller ikke nar kravene
vurderes i forhold til et fritidshus. Vi finder imidlertid ikke, at den gvrige del af konstruktionen
adskiller sig fra geengs byggemetode for fritidshuse i slutningen af 1960'erne.

Det fremgar af sagen, at forholdet med forskellige gulvkonstruktioner er konstateret i forbin-
delse med opbrydning af gulve for udbedring/udtarring af vandskade.

Der er ikke oplysninger om skader pa gulve og veegge, som kan henfgres til gulvkonstruktion
udlagt direkte pa jord.

Som oplyst under sagsfremstillingen har vi alligevel besluttet at give daekningstilsagn til ud-
bedring af denne konstruktion, saledes at enhver risiko i relation til de neevnte strger elimine-
res.

Herudover ma vi fastholde, at vores kunde pa baggrund af de foreliggende oplysninger ikke
har sandsynliggjort, at ejendommen i gvrigt adskiller sig negativt fra tilsvarende fritidshuse
opfert i 1967.

Det er sdledes pa intet tidspunkt godtgjort - heller ikke ved de af vores kunde foranstaltede
undersggelser - at ejendommens fugtforhold adskiller sig fra det forventelige for et fritidshus
opfert i 1967, som vel at maerke i dag anvendes til heldrsbeboelse. En anvendelse som pa
ingen made har veeret tilsigtet ved husets opfarelse.

Ejendommen har staet i 40 ar uden, at der kan konstateres tegn pa skader som fglge af kon-
struktionen. Vi finder det derfor ikke sandsynliggjort at forholdet udgar en neerliggende risiko
for skade i medfgr af forsikringsbetingelsernes afsnit 3.

Vi skal i denne forbindelse ikke undlade at bemaerke, at vi har veeret positivt stemt over for
advokatfuldmaegtig ...'s oprindelige gnske om at foranstalte syn og sken i samarbejde med
os med henblik pa en endelig - og for parterne bindende - afklaring af de faktiske forhold om-
kring husets konstruktion, herunder en afklaring af gaengs byggeskik for fritidshuse i 1967. Vi
ma ved sagens indbringelse for naevnet notere os, at advokatfuldmaegtig ... alligevel ikke har
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gnsket yderligere afklaring af disse forhold, hvorfor vi ma fastholde vores afgarelse pa det fo-
religgende grundlag.

Afslutningsvis henviser vi til naevnets kendelse nr. 68.628 til stette for vores vurdering."

Hertil har klagernes advokat ved brev af 13/8 2010 til neevnet bl.a. anfert felgende:

"Jeg fastholder, at manglen pa kapillarbrydende lag, fugt- og varmeisolering i mine klienters
hus, har medfgrt skade pa gulvene, vaeggene og bygningen i det hele taget, herunder ved
optreengende fugt i konstruktionerne med lavere levetid til falge samt ved forhgjet fugtniveau,
der her medfert udvikling af bl.a. skimmelsvamp, alm. borebille samt overfladerad.

Tryg anfgrer gentagne gange i sit indlaeg til Ankengevnet af 30. juli 2010, at jeg er af den op-
fattelse at det pa opfgrelsestidspunktet geeldende bygningsreglement er tilsidesat, og at jeg
af den arsag alene mener, at skadesdefinitionen er opfyldt. Som jeg tydeligt har beskrevet i
klagen af 25. maj 2010, er jeg ikke af den opfattelse, at mine klienters ejendom skal sam-
menlignes med tilsvarende fritidshuse i almindelig god vedligeholdelsestilstand fra 1967,
men med en enfamilies villa med helarsstatus, hvilket mine klienter har betalt for, og som
hvilket huset er ejerskifteforsikret af Tryg.

Hertil anfarer jeg, at safremt Neevnet matte komme frem til, at huset skal sammenlignes med
tilsvarende fritidshuse fra 1967, har jeg ved bilag ... fremlagt den pa opfgrelsestidspunktet
geeldende SBl-anvisning nr. 40 af 1958, tillige med en pjece fra Traebranchens Oplysnings-
rad, Tree nr. 17, Konstruktioner i sommerhuse fra 1965, der viser en tegning med kapillarbry-
dende lag og 8 cm betondak i et sommerhus af trae. Dette viser tydeligt, at konstruktions-
princippet om kapillarbrydende lag var almindelig byggeskik/ praksis pa opferelsestidspunk-
tet for sommerhuse, hvorfor fundamentet i mine klienters hus ikke er opfert i overensstem-
melse med byggeskik pa opferelsestidspunktet, desuagtet om huset skal sammenlignes med
fritidshus fra 1967 eller med en villa med helarsstatus.

Tryg anferer i sit indlaeg til Ankenaevnet af 30. juli 2010, at der ikke foreligger oplysninger om
skader pa gulve og vaegge, der kan henfagres til gulvkonstruktionen udlagt direkte pa jord.
Hertil anferer Tryg videre, at ejendommen har staet i 40 ar uden at der kan konstateres tegn
pa skader som falge af konstruktionen.

Hertil kan oplyses, at det fremgar af tilstandsrapporten s. 8 ud af 18, at der er udfart moder-
niseringer af bl.a. gulvet i stuen, samt at der af saelgers oplysninger pa side 13 ud af 18, pkt.
0.4 fremgar, at der i saelgers (kun) 3-arige ejertid er blevet lagt nyt gulv.

| rapporten fra ... (Grontmij/ Carl Bro) af 23. april 2009 (bilag ...), fremgar, at huset har for-
skellige gulvopbygninger. Ved ingen af de konstaterede forhold lever konstruktionen tilnaer-
melsesvis op til hverken byggeskik pa nuveerende tidspunkt eller byggeskik pa opfarelses-
tidspunktet for sommerhuse.

Dette medfgrer ifglge ..., at

'den aktuelle konstruktionsbygning giver efter vor opfattelse neerliggende risiko for skader pa
de omkringliggende bygningsdele, nedseaetter bygningens veerdi og brugbarhed neevneveer-
digt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sestilstand samt medfagrer indeklimaproblemer, der tilmed kan veere allergifremkaldende.
Udbedring af forholdene bestar i udskiftning af gulvkonstruktionerne og etablering af nyt
selvbeerende terraendaek incl, fugt- og varmeisolering samt kapilarbrydende lag.'
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Ved Goritasrapporten af 25. november 2009 (bilag ...), blev der malt kraftigt forhgjet fugtni-
veauer bade i stue, sovevaerelse og veerelse, herunder blev der flere steder konstateret
skimmelsvamp, forekomst af almindelig borebille samt overfladerad.

Skadesarsagen blev fastslaet til,
'... opstigende grundfugt i omradet med strggulv og betongulv, i sovevaerelset samt i gasbe-
ton- yderveegge.

Desuden skgnner vi, at der ligeledes er tale om opstigende grundfugt i betongulv i veerelse
ved toilet og i kekken, samt i gang ved soveveerelse'.

Rapporten fremkom endvidere med fglgende vurdering,

'Vi vurderer, at der generelt er tale om forhgjet niveau af skimmelveekst og sporer, som ma
forventes at kunne pavirke indeklimaet i negativ retning.

Desuden vurderer vi, at der er stor risiko bag forsatsveegge, da der er registreret opfugtnin-
ger i bunden af gasbetonvaegge og treeskelettet for forsatsveeggen er opsat direkte mod fug-
tige yderveegge'.

Det er saledes ikke korrekt, at der ikke foreligger oplysninger om skader pa gulve og vaegge,
der kan henfares til, at gulvkonstruktionen er udlagt direkte pa jord uden kapillarbrydende
lag, fugt- og varmeisolering, og altsa ikke er udfart i overensstemmelse med byggeskik pa
opfarelsestidspunktet - ej heller for sommerhuse. Som oplyst i klagen af 25. maj 2010, malte
Dansk Affugtningsteknik endvidere, at fugtniveauet var hgjest leengst veek fra vandskaden,
hvorfor den anmeldte skade vedrgrende fugt under gulv ikke kan tilskrives vandskaden.

Hertil kommer, at gulvet ved handlen netop var blevet udskiftet, hvorfor Tryg fejlagtigt kon-
kluderer, at der i 40 ar ikke har veeret tegn pa, at forholdet ved gulvkonstruktionerne har
medfart synlige skader. Hvorfor skulle gulvet ellers vaere udskiftet?

Tryg har haft taksator ... ude og besigtige ejendommen to gange. Den farste gang - 8. april
2009 - besigtiger taksator stuegulvet. Taksator genbesigtigede ejendommen den 22. juni
2009, efter telefonisk henvendelse fra mine klienter til ... fra Tryg. Taksator oplyste ved gen-
besigtigelsen til mine klienter, at han ikke vidste, hvad han skulle male fugt pa, hvorfor han
kun havde medbragt en fugtmaler til maling af fugt i fyrretree, og kunne derfor ikke foretage
de nedvendige malinger. Tryg har derfor aldrig efterprgvet de malinger af fugtniveau, som
bl.a. er konstateret af Dansk Affugtningsteknik.

Desuagtet aftaler mine klienters davaerende advokat med ... den 30. juni 2009 (bilag ...), at
... fra Grontmij/ Carl Bro skulle fremkomme med tilbud (bilag ...) pa udbedring, samt beskri-
velse af, hvad der skal udbedres pa ejendommen efter tegningsmateriale anno 1967 samt ef-
ter nugaeldende reglement. Arsagen hertil er bl.a., at Tryg ikke vil udtale sig om, hvorvidt
skaden er en deekningsberettigende skade, fgr de ved, hvad omkostningerne til udbedring
belgber sig til. Tilbudene blev sendt til Tryg ved brev af 4. august 2009 (bilag ...), hvorefter
Tryg farst svarede tilbage ved mail af 8. oktober 2009 (bilag ...), hvori Tryg meddeler daek-
ningstilsagn til en mindre del af stuen, men neegter i gvrigt at forholde sig til den resterende
del af ejendommen, som er opfart uden kapillarbrydende lag, fugt- og varmeisolering.

Det er som udgangspunkt korrekt, at det faktum, at de tegninger, der ligger til grund for zen-
dringen af status fra fritidshus til helarshus, ikke er i overensstemmelse med de faktiske for-
hold, udger ikke i sig selv en skade, der er daekket af ejerskifteforsikringen. Dog er ovensta-
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ende omfattet af ejerskifteforsikringen, safremt forholdet har medfert en skade eller giver
naerliggende risiko for skade pa bygningen sammenlignet med andre tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsestilstand.

I den forbindelse, er 'tilsvarende intakte bygninger af samme alder’, et fritidshus opfert i
1967, hvor det i 2005 blev sendret til en villa med helarsstatus, hvilket bl.a. kreever at funda-
mentet/gulvkonstruktionen udggres af et kapillarbrydende lag, fugt- og varmeisolering.

Der er heller ingen tvivl om, at forholdet vedrgrende fundamentet er 'klart forkert beskrevet' i
tilstandsrapporten, og at seelger har handlet groft uagtsomt ved at indsende en anmodning
om helarsstatus til kommunen, med oplysninger om fundamentet, hvilket ikke har veeret i
overensstemmelse med de faktiske forhold.

Tryg har p4 samme made som mine klienter modtaget den til handlen udarbejdede tilstands-
rapport, hvorfor Tryg burde have taget sine forholdsregler i forbindelse med tegning af ejer-
skifteforsikring, herunder ved eventuelt at undersgge forholdene naermere forinden tegnin-
gen af forsikringen eller ved at tage et forbehold i policen.

At ... Kommune har omdannet og godkendt tidligere opfarte fritidshuse til villaer med helars-
status, uden at foretage en naermere kontrol af, hvorvidt de til villaer forngdne krav er opfyldt,
skal ikke komme mine klienter til skade.

Jeg fastholder saledes, at Tryg i henhold til vilkarene i ejerskifteforsikringen skal etablere
gulvkonstruktion i hele huset der som minimum opfylder geeldende konstruktionsprincipper
for en villa, naturligvis med fradrag af den forbedring, mine klienter samtidigt opnar."

Naevnet er forelagt de i sagen vedlagte fotos.

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. falgende bestemmelser:

"3 Hvad daekker ejerskifteforsikringen
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, lzekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, adelaeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed nzevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

Bemeerk
Forsikringen omfatter alene skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4 Hvad deekker ejerskifteforsikringen ikke

4.1

Forhold, som er nzevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
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klart ufyldestgerende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.2
Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til
offentligretlige forskrifter samt sestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fal-
ge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade, jf. afsnit
3."

Naevnet udtaler:

Neevnet ma laegge til grund, at ejendommen oprindelig er bygget som et fritidshus i en
haveforening i 1967. Naevnet finder endvidere, at klagerne ud fra oplysningerne i til-
standsrapporten og kebsaftalen er tilstraekkeligt oplyst om, at den erhvervede ejendom
oprindeligt er opfart som et fritidshus i en haveforening, hvorfor vurderingen af, om de
anmeldte forhold kan betegnes som skader, skal ske i forhold til en ejendom af samme

karakter.

Manglende isolering og kapillarbrydende lag i gulvkonstruktionen kan efter omstaendig-
hederne udgere en skade, idet brugbarheden kan vaere nedsat. Naevnet finder i dette
tilfeelde, hvor der er tale om et fritidshus, hvor der pa opfarelsestidspunktet ikke blev stil-
let krav om isolering, at forholdet ikke kan karakteriseres som en skade. At klagerne
gennem de udleverede bygningstegninger har forventet, at gulvkonstruktionen var an-
derledes udfert, finder naevnet ikke er et forhold, der i sig selv kan begrunde, at selska-
bet kan paleegges at yde daekning for aendring af hele ejendommens gulvkonstruktion.
Forholdet kan udggre en skade, hvis forholdet nedsaetter bygningens veerdi eller brug-
barhed. Ved brugbarhed finder naevnet at matte forsta brugbarhed som helarshus med
de naturlige indskraenkninger, der ligger i at huset er opfert som fritidshus i 1967 i en
haveforening, hvorfor der ikke kan stilles krav ud over, hvad der kreeves for at gere hu-
set brugbart, og saledes at der ikke foreligger naerliggende risiko for skade. Pa det fore-

liggende grundlag finder naevnet, at klagerne ikke har godtgjort, at sadan risiko forelig-
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ger, hvis selskabets udbedringsforslag falges, men dette udelukker ikke, at en neermere

bevisfgrelse herom kan fare til andet resultat.

Efter nzevnets opfattelse har selskabet kunnet anvende bygningsbeskrivelsen fra
Grontmij/Carl Bro ved sin afggrelse af sagen. Naevnet finder derfor, at selskabet skal
betale for udgifterne hertil. Naevnet finder pa det foreliggende grundlag ikke at kunne
palaegge selskabet at godtgare klagerne yderligere udgifter.

Som felge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal betale udgifterne til den bygningsgennemgang, der

blev foretaget af Grontmij/Carl Bro.

Klagerne far ikke medhold i gvrigt.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Henning J@nsson



