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Den 11. juli 2011 blev i sag nr. _79.040:

XXXX XXXX XXXXXXX

XXXXXXX XX

XXXX XXXXXX

mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring med ulovlighedsdeekning i Alm. Brand Forsikring
A/S. Han klager over, at selskabet har afvist at deekke udbedring af en anmeldt fugtska-

de i den forsikrede ejendom.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det anmeldte forhold er omfattet af

en klausul i policen.

Ejendommen er et enfamilieshus opfert i 2003. | slutningen af 2007 kgbte klageren
ejendommen med overtagelse pr. 1/2 2008. Kgbesummen udgjorde 3,1 mio. kr. Ejer-
skifteforsikringen blev tegnet p& baggrund af tilstandsrapport dateret 31/7 2007. Af til-

standsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
1. Fundamenter/sokler
1.1 Udvendigt terreenfald K2 Terreen/flisebelaegning udfor keelderdgr mang-

ler aflgb/rist for at undgéd regnvand i keelder.
Flisebelaegning ligger kun ca. 2 cm under dar-
trin.

1.2 Sokkel K1 Enkelte fine revner i sokkel bl. under vindues-
parti mod nord, ved facade mod vest m.m.

1.3 Udvendige trapper K1 Udvendige trappe til keelderdelen mod syd
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mangler feerdiggarelse og star kun i ra beton.

2. Keeldre/krybekaeldre/terreendaek

2.2 Veegge K1 Keelderveegge ikke feerdiggjorte, flere steder
mangler puds og enkelte steder er der huller
i veegge
K2 Keelderveeg ved hjgrne mod syd-gst er vad

(utset sokkel)

Karakterer:

IB: Ingen bemaerkninger

KO: Kosmetiske skader

K1: Mindre alvorlige skader

K2: Alvorlige skader

K3: Kritiske skader, der medfarer skader pa andre bygningsdele"

Af klagerens forsikringspolice fremgar bl.a.:

"Seerlige forhold og klausuler

I.:'l.Jgtskader, undtaget i del af bygning:
Forsikringen daekker ikke fugtskader i veegge og gulve i keelder og arsager til og falger heraf."

Det fremgar af sagen, at klageren den 25/11 2008 ringede til selskabet og anmeldte, at
der var konstateret fugt og fugtaftegninger indvendigt pa veeggene i den forsikrede

ejendoms keelder.

Selskabet anmodede herefter klageren om at indsende yderligere oplysninger til brug
for sagens behandling. | forleengelse heraf modtog selskabet bl.a. en uddybende be-
skrivelse dateret 29/12 2008 fra klageren. Af beskrivelsen fremgar:

"Problem at hele vestvendte kaelderveeg viser tegn indvendigt pa gennemtraengning af vand.
Dette mener jeg skyldes en mangelfuld etablering af fugtsikring pa udvendig veeg.
Indvendigt viser fugtaftegninger at det kan veere pga. manglende fugtsikring.

Der er fugtaftegninger pa hele den vestvendte veeg og ikke kun det sydvestlige hjgrne, som
naevnt i tilstandsrapport, der er problemet."

Den 14/1 2009 blev ejendommen besigtiget af selskabets skadekonsulent, som efter-
falgende sendte brev af 4/2 2009 til klageren. Af dette brev fremgar bl.a.:

"Hvad har du anmeldt?
« Fugtskade i kaelder pa hele indvendig gavlveeg mod vest.

Min vurdering af anmeldte forhold.
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Registreret salpeterudslag pa gaviveeg mod vest i keelder er efter min vurdering forarsaget af
fugtgennemtraengning i blokfundamentet hidrgrende og fra manglende/korrekt afslutning af
sokkelpuds og fugtmembran.

I.:'c.)rholdet kan ikke anerkendes som en pa ejerskifteforsikringen daekket skade idet forholdet
er undtaget i deekning i henhold til udstedt forsikringspolice."

Den 12/6 2009 ringede klageren til selskabet og oplyste, at der - i en sag mellem ham
og seelgeren - havde veeret afholdt syn og skan pa ejendommen. Det var klagerens op-
fattelse, at den udfeerdigede skgnserkleering ikke svarede til selskabets vurdering af

forholdet. Selskabet anmodede derfor om at fa erkleeringen tilsendt.

Af den omtalte sk@nserkleering, der er dateret 22/4 2009, fremgar bl.a.:

"Kommentarer fra skgnsforretningen:

Skgnsindsteevnte oplyser, at der er udfgrt omfangsdraen rundt om kaelderdelen - ikke ved gv-
rig bygnings sokkel.

Fremgar tillige af tegn. nr. 05A.

Keelderveegs opbygning:

Som udfart

- udv. Platon dreenplader

- 33 cm arm. leca-blok murvaerk
- indv. cementpudslag

- maler behandling

Som projekteret jfr. tegn nr. 02B af d. 3.4.02
- udv. Platon dreenplade

- asfaltering

- berapning

- 33 cm arm. leca-blok murveaerk

- 10 mm puds

Keeldertrappen fremstar ikke feerdiggjort med afsluttende belaegning - tilteenkt klinkebelzaeg-
ning.

Spg. 1

Kan der konstateres svamp/fugtskader pa den vestvendte veeg i ejendommens keelder.

Svar:
Der kan ikke konstateres svamp eller tegn pa svamp pa den vestvendte keeldergaviveeg.

Der kan pa vaeggen konstateres udtreek, som har skadet den malede overfaldebehandling -
pudslaget skgnnes i vidt omfang intakt.

Vaegpudsen er pa overfladen tgr / smuldrer. Der kan med dybdefugtmaler registreres forhgjet
fugtindhold i bagvedliggende veegkonstruktion.

Fugtskaderne bestar i 'udblomstrende’ malerbehandling, som slar fra. Skaderne skyldes sal-
tudblomstringer i pudslaget, som oplgser / skader malerbehandlingen.
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Spg. 2
| bekreeftende fald bedes oplyst omfanget af svamp/fugtskaden og arsagen til denne.

Svar:

Skaderne er starst pa den sydlige del af vaeggen - gar op i en hgjde af ca. 175 cm o. gulv. Pa
den nordlige del gar det 'kun' ca. 30 cm over gulv.

Mgnsteret falger i store traek haeldning pa den udv. keeldertrappe.

| lokalet kunne der males en luftfugtighed pa ca. 40%RF, hvilket ma betegnes som normal, og
endda lav for et keelderrum. Temperaturen |& pa ca. 17 gr., hvilket er lige i underkanten af det
tilradelige - min. 18 gr.

Indeklimaet skennes derfor ikke at veere arsagen til de registrerede skader.

Arsagen skgnnes at skulle findes i den udv. del af vaegkonstruktionen.
Her kan fglgende forhold ggres geeldende;

1. Leca blok vaeggen er ikke overfladebehandlet pa nogen made, inden monteringen af
Platon dreenpladerne. Da de anvendte vaegblokke kan veere vandsugende, skal de over-
fladebehandles ved min. en berapning.

2. Der kan ikke konstateres at dreenpladerne er korrekt fastgjort i top

3. Projektmatr. angiver der ligeledes skulle veere udfgrt en asfaltering af berapningslaget.

4. Platonpladerne er ikke korrekt afsluttet i top.

Kommentarer og arsager;

1. Jfr. Leca-anvisning (kopi indsat u. bilag) skal keeldervaegs overflader under terraen altid taet-
nes omhyggeligt med berapning (C100/400 i 2-3 mm tykkelse), 2 gange asfaltemulsion,
koldtflydende asfalt ell. varm asfaltering og udkastning med cementmgrtel (C 100/400). |
stedet for / supplerende med asfaltering kan der anvendes dreenplader som anvendte
Platon plader.

2. Den anviste lukning af lecablok overfladen ved berapning, kan ikke konstateres udfart,
hvorfor evt. nedtreengende fugt vil traeenge direkte ind i den delvis sugende lecablok.

3. Jfr. Platon montage anvisning, skal pladerne fastggres pr. 25 cm i den anden gverste
knastraekke.

4. Asfalteringen er erfaringsmaessigt knap sa heldig nar der ogsa monteres dreenplader
(nér de er monteret korrekt), da denne taetning hindre, at evt. indefra kommende inde-
fugt ell. udefra kommende vand vil blive bundet uheldigt i leca blok vaeggen, og efterfal-
gende give indv. skader.

5. Der skal jfr. Platon anvisningen monteres Platon Kantliste i overkanten af Platon pladen
som forhindrer efterfyldningsmateriale i at treenge ned i spalten, og sgrger for en effektiv
bortledning af vand, der Igber ned af facaden.

Spg. 3
| bekreeftende fald bedes endvidere oplyst, hvorledes afhjeelpning kan finde sted, lige-
som afhjaelpningsomkostningerne bedes anslaet.

Svar:
En afhjeelpning vil skulle besta i falgende;
- opgravning og opbrydning langs keelderveeg
- demontering af Platon dreenplader
- berapning af lecaveegs fladen
- asfaltering*
- genmontering af Platon plader (min. 25 cm overlaeg)
- montering af Platon kantliste ved topafslutning
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- det skal samtidig sikre, at sokkelpuds nar langt nok ned, jfr. Platon montagevejledingen.

- genfyldning med draenende materiale ned langs draenpladerne

- stgbning af trinbunde

- indv. slibes veegoverfladen, s& nuveerende malerbehandling opbrydes i teethed. Ny over-
fladebehandling udfares i diffusions dben maling, ex. Silikatmaling, hvorved vaeggen kan
ande.

Herefter vil trappebelaegning kunne udfares.

* der er noget uenighed mellem 'eksperterne’', om denne asfaltering er korrekt at udfare nar
man monterer dreenplader. Fugtteknisk var det mening - ved anvendelse af dreenplader - at
indefra fugt skulle kunne treenge ud igennem vaegkonstruktionen, og kondensere pa bagsiden
af draenpladerne - derved ville veeggen kunne ande. Modsat vil svigt i dreenpladen kunne be-
virke, at keelderveegfladen udseettes fra udefra kommende fugt, som vil treenge ind i veeg-
konstruktionen, og kan give indv. skader.

Det anbefales derfor der i samarbejde med leverandgren, foretages en ngjere vurdering pa,
hvad lokalet forventes anvendt til, og hvilke indv. fugtmaessige pavirkninger det vil kunne give
vaegkonstruktionen frem over.

Se bilag vedlagte artikel fra internettet.

Dette skgnnes gennemfart ved vestgavlen for kr. 20.000,- excl. moms.
Evt. samtidig udfart asfaltering skannes gennemfgrt for kr. 3.500,- excl. moms

Spg. 4

| bekreeftende fald bedes endvidere oplyst, om svampe/fugtskaderne ma formodes at
have veeret til stede forinden sagsggernes kgb af ejendommen, herunder om de even-
tuelle svampe/fugtskader fremgar af den registrering, som den bygningssagkyndige
har foretaget, jfr. den udarbejdede tilstandsrapport, bilag ...

Svar:
Det er ikke oplyst, hvornar malerbehandlingen er foretaget, og hvis den ferst er udfert umid-
delbart inden overtagelsen, ville skaderne ikke have veeret tilstede ved overtagelsen.

Der er ikke umiddelbare tegn pa, at fugtproblemerne har stdet pa over leengere periode, da
der ikke er konstateret dissideret skimmel pa vaegfladen, eller opfugtningsskader i bagvedlig-
gende pudslag.

Af Huseftersynsrapporten fremgar, at der har veeret fejl og mangler ved keelderyderveeggene
og keeldertrappen.

Sokkelpudsen er da efterfglgende blevet repareret ved det sydvestlige hushjgrne - v. udtrinet
til keeldertrappen.

Pudsafslutningerne virker ikke til at veere handvaerksmaessigt afsluttet bag / ved plantestens
afslutningen.

Kommentarer til bilag ... [tilstandsrapporten];

1. Fundament/sokler

1.1 Udv. terreenfald

Det er anfart at der ikke er udfert overflade afvanding af beleegningsarealet ud for keelderdga-
ren - der er derfor risiko for opstuvende vand maengder ved ex. kraftigt nedbgr, men samtidig
fra den udv. vandhane, hvis denne ikke lukker teet.

1.2 Sokkelpuds
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Der er anfgrt fine revner i sokkelpuds, som ikke er et helt useedvanligt feenomen, ved puds-
ning pa leca-blokke underlag. Sa leenge der kun er tale om harfine revner og pudsen ikke har
skruk/lgs, sa ske@nnes det ikke at veere et byggeteknisk problem.

1.3 Udv. trappe
Ikke feerdiggjort - da trinbunde ikke er faerdiggjort, og med huller er der en vis risiko for faglge-
skader, ex. fugtskader.

2. Keeldre

2.2 Veegge

Papeget at vaegge ikke er feerdiggjort og med huller. Der mangler lidt mere praecisering om
hvor det gar sig gaeldende, for at kunne vurdere om det har haft indvirkning pa skaderne.

Der er konstateret uteethed ved sydgst hjgrne - der kan veere tvivl om der er sket fejl ved ver-
denshjgrne orientering for problemet.

Forholdet kunne veere det sydvestlige hjgrne, hvor der ved overtagelsen blev udfgrt udv.
suppl. puds.

De anviste forhold er og vil veere nogen, som kan bevirke fugtproblemer i keelderdelen."

Efter fornyet gennemgang af sagen fastholdt selskabets skadekonsulent pa ny afgarel-
sen ved brev af 10/7 2009 til klageren.

| et notat af 6/5 2010 fra den bygningssagkyndige, som udfeerdigede den tilstandsrap-
port, der dannede grundlag for klagerens kgb af eiendommen, hedder det:

"Pa foranledning af [klager], ejeren af ...
har jeg besigtiget fugtskader i keeldergavlien mod syd pa ejendommen ... ved trappe faststgbt
pa stedet.

Ved et ophugget trappesten ses at,

under trappestens niveau er der opsat grundmursplade ind mod keeldergavlen (under gara-
gen). Denne plade er fejlmonteret og er ikke tset monteret med afslutning foroven mod sok-
kelpuds og ger at der kommer fugt/ vand i keelderveeggen og udv. og indvendig keelderveeg er
med fugt og fugtskjolder.

Vedlagt fotos der viser at grundmurspladen mangler afslutning.

Denne skjulte skade er ikke naevnt i tilstandsrapport H-07-1179-0044 og har ikke noget at g@-
re med skaden ved garagen hvor der manglede sokkelpuds og givet karakteren K3 herfor.

Billede af ophugget trappetrin der viser abning mellem grundmursplade og afslutning af sok-
kelpuds, samt fugt i indv. veeg vedlagt.”

Den 15/9 2010 har klageren indbragt sagen for naevnet. Af klageskemaet fremgar:

"1. Sagsfremstilling, kort redegarelse for sagen. ...

| henhold til forsikringspolicen omfatter forsikringen ikke fugtskader pa veegge & gulve i keel-
der. Denne indskreenkning skyldes at der i tilstandsrapportens pkt. A.1.1, A.1.3 og A.2.2 var
bemeerkninger vedrgrende mangler og fejl i visse dele af keelderen.
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Dette drejede sig naermere om, manglende rist/aflgb ved flisebelaegning uden for keelderdar,
manglende feerdigggrelse af udvendig trappe mod sydvest, at keelderveeg ved hjgrne mod
sydgst kunne konstateres vad.

Derudover var der i pkt. B.1.2 givet en K3 ved garage, pga. manglende sokkelpuds.

Omtrent et halvt ar efter overtagelsesdagen konstaterede forsikringstager [klager] fugtskader i
keelderens vestvendte vaeg mod udvendig trappe.

- Bemaerk denne skade vedrgrer sdledes en helt anden del af huset end de forhold, der er
naevnt i tilstandsrapporten, og som gav anledning til den ovennaevnte begraensning i forsik-
ringsdaekningen.

Der er foretaget syn og skan pa skaden, og udbedringsomkostningerne kan saledes opgares
til kr. 29.375,00.

Som det fremgar af skensmandens besvarelse af spargsmal 3, vil en afhjaelpning bl.a. besta i
opgravning og oprydning langs kaeldervaeggen. En udbedring af manglerne ngdvendiggar sa-
ledes opbrydning af trappen.

Ovennaevnte forhold er ikke beskrevet i tilstandsrapporten, hvor punkterne A.1.1 og A.1.3 in-
tet har med neerveerende fejl at gar og hvor fejlen hidrgrer fra mangel ved lecaveeg og dreen-
plader, der ses at veere forkert monteret.

Desuden har ... den bygningssagkyndige, som i sin tid udarbejdede tilstandsrapporten, besig-
tiget skaden, og i denne forbindelse udarbejdet en rapport af 6. maj 2010.

Ved besigtigelsen kunne [bygningssagkyndig] konstatere, at den opstaede fugtskade ikke er
naevnt i tilstandsrapporten, og i gvrigt intet har med de deri naevnte forhold at gare.

Da der er tale om skader, der gar langt ud over det forventelige i forhold til indskraenkningen i
ejerskifteforsikringen, bgr forsikringsselskabet tilpligtes at deekke skaden.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? ...
Forsikringsselskabet skal forpligtes til at yde daekning til udbedring af ovennaevnte fugtskade."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse. Til statte herfor har selskabet i
brev af 5/10 2010 bl.a. anfart:

" Argumentation

Vores kundes ejendom er opfart i ar 2003 ifglge oplysningerne i tilstandsrapporten. P& opfa-
relsestidspunktet var der krav om udfarelse af fugtheemmende foranstaltninger. Der bar sale-
des ikke forekomme fugt og fugtaftegninger i en keelder af samme alder som vores kundes.

Vores kunde har ... med kgbet af ejendommen vaeret orienteret om, at der var fugtproblemer
i keelderen. Det er vores vurdering, at fugtproblemerne i keelderen er retvisende beskrevet i
tilstandsrapporten, iseer henset til at skanserklaeringen alene omtaler fugtaftegninger og ikke
forekomst af eksempelvis skimmelsvamp.

Som fglge af det konstaterede ved huseftersynet har vores police-afdeling taget et forbehold
pa vores kundes forsikring. Det fremgar af forbeholdet, at forsikringen ikke deekker fugtskader
i veegge og gulve i keelder og arsager til og falger heraf.

Det er vores vurdering, at forbeholdet er konkret begrundet i tilstandsrapportens oplysninger
om kaelderen, hvorfor vi har veeret berettiget til at tage dette i forbindelse med indtegning.
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Idet vi har taget forbehold for fugtskader i bade veegge og gulve i keelderen samt for bade ar-
sagen hertil og eventuelle fglgeskader heraf, kan vi ikke tilbyde daekning for det indklagede
forhold, fordi dette vurderes omfattet af forbeholdet.

Den indsendte skegnserklzering fra vores kunde viser arsagerne til fugtproblemerne pa ejen-
dommen. Forbeholdet omfatter imidlertid ogsa arsagen til fugtproblemerne, hvorfor skenser-
klaeringen ikke kan bevirke en eendring af vores afggrelse.

Vores kundes klage til naevnet har ikke tilfart sagen nye oplysninger, der kan bevirke en gn-
dring af vores afggrelse. Vi fastholder derfor vores afvisning, idet forholdet vurderes omfattet
af forbeholdet pa vores kundes police."

Neevnet har set de fotos, der er vedlagt sagen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"Afsnit 2. Ejerskifteforsikring

9. Hvilke forhold er daekket

9.1.

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader, samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzerliggende 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 nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved neerliggende risiko for skade
forstas, at der erfaringsmeaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt
omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger.

9.2.
Forsikringen deekker skader/skaderisici, som var til stede, da kaberen overtog ejendommen,
0og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

10 Undtagelser fra deekningen
Folgende er undtaget fra den anfgrte forsikringsdaekning:

10. Undtagelser fra deekningen
Folgende er undtaget fra den anfgrte forsikringsdaekning:
- forhold, som er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Afsnit 3. Ulovlighedsdeaekning
Ulovlighedsdaekningen omfatter installationernes funktion og lovlighed samt bygningens lov-

lighed, i henhold til det pa opfarelsestidspunktet geeldende smahusreglement/bygningsregle-
ment eller tidligere tilsvarende lovforskrifter.
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Det er dog en betingelse for deekning, at der ikke kan opnas dispensation hos myndigheder-
ne.

17. Bygningens lovlighed
Daekningen omfatter erstatning for ulovlige bygninger og bygningsindretninger.

19. Undtagelser
Ulovlighedsdaekningen omfatter ikke

19.1.
forhold der er oplyst i EDC-sundhedsattestens afsnit 5 (eller tilsvarende attest) eller andre
forhold, der er oplyst i forbindelse med handelen, herunder tilstandsrapport, energimaerkning
m.v."

Neaevnet udtaler:

Selskabet er berettiget til at tage forbehold som fglge af oplysningerne i tilstandsrappor-
ten. Selskabet har taget forbehold for alle fugtskader i keelderens veegge og gulve, uan-
set om disse skader hidrgrer fra forholdene naevnt i tilstandsrapporten. Efter naevnets
opfattelse kan selskabet ikke tage et sa vidtgaende forbehold. Forbeholdet ma efter
naevnets opfattelse begraenses til skader, som hidrgrer fra de forhold, der er naevnt i til-
standsrapporten og skader, hvor der kan veere tvivl om, hvorvidt de hidrgrer fra de
naevnte forhold. Hvor det godtggares, at der ikke er arsagssammenhaeng mellem forhol-
dene naevnt i tilstandsrapporten og den skete skade, kan selskabet efter neevnets opfat-
telse ikke afvise deekningspligt. Det fremgar af bade taksatorrapporten og det efterfal-
gende syn og skgn, at den udvendige veegs konstruktion er forkert, og at dette er arsag
til fugtgennemtraengning. Det er saledes ikke forholdene naevnt i tilstandsrapporten, der

er arsag til fugten.

Naevnet finder derfor, at selskabet er forpligtet til at deekke skaden pa den udvendige
veegkonstruktion, dog saledes, at selskabet ikke er forpligtet til at betale for aendring af

de forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten.
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Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at forholdet vedrgrende mang-
lende teetning af Leca-blokkene og afslutningen af Platon pladerne udgar en daeknings-

berettigende skade.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Henning Jgnsson



