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Den 17. oktober 2011 blev i sag nr. _79.382:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring uden ulovlighedsdaekning i Alm. Brand Forsikring
A/S. Han klager over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for fugtskader i

den forsikrede ejendoms facader.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning under henvisning til, at skaden kan hen-
fares til husets tagbelaegning, og at der i policen er forbehold om, at forsikringen ikke

daekker forhold vedrgrende denne.

Det fremgar af tilstandsrapporten, dateret den 2/2 2010, at den forsikrede ejendom er
opfart i 1959. Ejerskifteforsikringen er tegnet med ikrafttreedelse den 15/3 2010 og med
udlgb den 14/3 2015.

Klageren anmeldte den 10/6 2010, efter overtagelse af ejendommen, blandt flere andre
forhold, at der pa grund af manglende afvandingsmulighed fra ejendommens tag er op-
staet opfugtning af murveerk, afskalning af puds samt beskadigelse af ejendommens

tagterrasse.
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Selskabet afviste i brev af 16/7 2010 til klageren at daekke forholdet. Det hedder bl.a.
heri:

"Den omtalte afvanding af tag samt uteethed er fremvist vaerende taget under tagterrassen
mod nordgst.

Der er tale om ca. 25 m2 tagflade som er afvandet ved et tagnedlgb. Hertil kommer et
tagnedlgb som afvander tagfladen af beboelsen over tagterrassen.

En abning af terrassebreedderne viste, at tagnedlgbet fra gverste tagflade samt tillgbet til
tagnedlgbet i tagpapbelaegningen under tagterrassen begge var tilstoppet.

Det er min vurdering, at tagnedlgbet er dimensioneret til at kunne aflede regnvandet fra de
pagaeldende tagflader.

Der kunne ligeledes ses vandansamlinger mellem underpappen og overpappen pa taget un-
der terrassen. Efter jeres oplysning skulle den uteette tagbeleegning vaere den direkte arsag
til fugtproblemerne i facaden mod nordgst.

De anmeldte forhold er ikke daekket af jeres ejerskifteforsikring. Ovenstadende er begrundet
som fglger:

Ad 3. Manglende afvanding af tag.

Arsagen til den manglende afvanding af tag/tagterrasse skyldes en tilstopning af tagnedigbet
og ikke underdimensioneret nedlgbsrgr. Der er sdledes ingen skade jf. skadebegrebet i for-
sikringsbetingelsens afsnit 2.

Folgeskaden heraf er beskrevet i tilstandsrapporten side 8 pkt. 3. Yder- og inderveegge.

Det er vores vurdering, at det anmeldte forhold er beskrevet og karakteriseret klart i tilstands-
rapporten, saledes at det har vaeret muligt at tage forholdet i betragtning.

Ad 3.a Tag under tagterrasse.
Policeklausul: Forsikringen deekker ikke skader pa tagbelaegning og tagkonstruktionen og ar-
sager til og falger heraf.

Ad 4. Fejlkonstrueret altangang og tagterrasse.

Ved besigtigelsen kunne der pa svalegangen konstateres underdimensionerede lgse gang-
breedder med samlinger over opklodset underdimensioneret maeglere.

Forholdet anerkendes som en pa forsikringen deekket skade, idet forsikringen deekker aktuel-
le skader som sveekkelse, og andre fysiske forhold s& som risiko for personskade, der ned-
seetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand."

Klageren har i mail af 17/7 2010 til selskabet heroverfor bl.a. anfart:

"Vi er ikke enige i forsgget pa at undga at deekke de skader, der er pa vores hus, og som ik-
ke er omtalt i tilstandsrapporten.
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Det fremgik da ogsa péa besigtigelsesdatoen den 13. juli d.a., at du var enig i, at der fsva. af-
vanding af tag ikke findes tilstreekkelige afvandingsmuligheder. Der er intet belaeg for at an-
tage at manglende afvanding skyldes tilstopning - tveertimod skyldes den manglende afvan-
ding samt fugtindtreengning i yderveegge og under tagpap (hvor der jo er ganske meget
vand), at der ikke er mere end eet nedlgbsrgr, at der er et uteet paptag, samt at der mangler
gummimembraner i konstruktionen, hvor svalegang er monteret direkte i mur."

Pa klagerens foranledning er der den 9/9 2010 efter undersggelse af ejendommen ud-
arbejdet byggeteknisk rapport af Orbicon Leif Hansen A/S. Det fremgar bl.a. heraf:

"1. Murveerk opfugtet lokalt under terrasse
Det fremgar af police for ejerskifteforsikring at der ikke deekkes skader pa tag pga. sne pa
tag, i forbindelse med udfarelse af tilstandsrapport. Dette kan, efter vores opfattelse, ikke
veere geeldende for membran under terrasse.

Der er med Gann fugtmaler udfart maling af fugt i yderveeg og der er registreret hgj opfugt-
ning i omrade iht. bilag 1. | omradet er der markante maler- og pudsafskalninger.

Arsag til opfugtning formodes at skyldes uteethed fra ovenliggende terrasse.
Jf. brev af 16.07.2010 fra Alm. Brand er der konstateret vandansamlinger imellem overpap
og underpap pa taget under terrassen hvilket kun kan skyldes en uteethed i overpappen.

En uteethed i tagpap kan veere sveer at lokalisere da vand kan Igbe imellem tagpap lagene
og det vil ikke veere sikkert at en udskiftning af tagpap lokalt vil ggre terrassen teet.

Terrassebreaedder skal fiernes og der skal leegges ny tagpap pa hele terrassen.

2. Tagvand fra ovenliggende tag udledes via terrasse
I henhold til BYG-ERFA (23) 07 12 29. Se bilag ...

'Tagvand fra overliggende tagarealer og -terrasser skal ledes direkte til 'egne aflgb’ - de ma
ikke ledes ned til (og ophobes pa) underliggende terrassearealer.'

Pa grund af ovenstaende er der forhgijet risiko for opstuvning af vand pa terrasse med deraf
falgende risiko for vandindtraengen i bygning og ned i murveerk.

Der skal udfgres separat nedlgb til tagnedlgb.

3. Manglende sekundeer afvandingsmulighed fra terrasse

Der er kun et aflgb fra tagterrassen. For at sikre imod vandskader ved blokering af aflab bar
der iht. BYG-ERFA (23) 07 12 29 veaere minimum to aflgbsbrgnde eller ngdaflgb som fx ud-
spyere.

Der skal udfgres sekundeer afvandingsmulighed fra terrasse.

4. Aflgbsbrgnd terrasse ikke let tilgeengelig
Aflgbsbrgnde skal renses jeevnligt for at sikre imod blokering og skal derfor veere let tilgaen-

gelig.

Der skal udfgres aendring af konstruktionen saledes aflgbsbrand bliver let tilgeengelig fx ved
at tilpasse terrassebraedder sa de kan demonteres lokalt over aflabsbrgnd.”
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Klageren har efterfglgende indbragt sagen for neevnet. | klagen er det bl.a. anfart:

"Vi har bedt Alm. Brand daekke skade, der er omfattet af vores ejerskifteforsikring, jf. bilag ...
Dette har Alm. Brand fgrst mundtligt i forbindelse med besigtigelse af skade accepteret, men
har efterfglgende skriftligt afvist at deekke den del af skaden der vedrgrer forhold ved vores
tagterrasse, jf. bilag ... og bilag ...

Alm. Brand haevder nu at vi alligevel ikke kan fa skaden daekket, og henviser til policens be-
tingelser, herunder et forbehold for deekning vedr 'Sne pa taget, tagskader undtaget', jf. bilag
... sidste side.

Skaden vi har anmeldt er beskrevet i en byggeteknisk gennemgang, jf. bilag ... - en rapport
udarbejdet af Orbicon Leif Hansen A/S - som Alm. Brand har accepteret som veerende uaf-
haengig. Denne rapport gennemgar de fugtskader der er tale om; i alt 7 punkter der skal ret-
tes op pa. Pa Alm. Brands opfordring er der indhentet tiloud for reparation, hvor der forelig-
ger et overslag pa 117.500 kr., jf. bilag ...

Skaden vi gnsker daekket er en fugtskade pa murvaerk, der er forarsaget af manglende ned-
labsrar/afvanding. Det fremgar saledes af bilag ..., at der ikke er tilstraekkelig afvandingsmu-
lighed simpelthen fordi der kun er eet nedlgbsrar. Denne fejlkonstruktion har medfgrt opfug-
tet murveerk under terrasse, afskalning af puds samt gdelagt underlag ved terrasse.

Den konstruktion der er for afvanding af vores tag leder vandet ned pa tagterrasse, og leder
altsa ikke vandet ned / veek i egne aflgb. P4 den made kan vand fra hele vores tag pa mere
end 150m2 ledes hen og ned péa vores tagterrasse som sa ikke kan afvandes tilstreekkeligt,
fordi der kun er eet nedlgb. Det betyder at der er ophobning af vand, og at der er en uteethed
i konstruktion et sted, s& murveerket og soklen er meget fugtig og skaller.

Endvidere er terrassebelaegningen af braedder udfert saledes man ikke kan rense aflgbs-
brond.

Disse forhold kunne vi naturligvis ikke se eller gennemskue, da vi kabte huset. Vi har alene
forholdt os til at der var en terrasse, og ingen viden haft om de manglende afvandingsmulig-
heder af terrasse og tag, jf. bilag ..., side 2.

Vi er tillige meget indignerede over at Alm Brand fgrst mundtligt ved besigtigelse er enig i at
der er en skade der skal daekkes, hvorefter spgrgsmalet pludseligt kommer til efterfglgende
at handle om undtagelsen i policen vedr. 'Sne pa taget, tagskader undtaget'. Det der er skyld
i vores skade pa murveerk er manglende afvandingssystem pa grund af en ulovlig bygnings-
konstruktion / en konstruktion der ikke lever op til geeldende krav.

Vi gnsker reparationsarbejdet igangsat snarest, og vi mener ikke skaden er undtaget daek-
ning, da der ikke er tale om et tag eller en skade pa tagkonstruktion. Der er tale om at vores
murveerk er gdelagt pga. manglende mulighed for afvanding, skjult brenddaeksel og i det he-
le taget forhold omkring afvanding ved terrassen. Det har intet med taget at gare. Der er tale
om manglende mulighed for afvanding af terrassen og forkerte afvandingskonstruktioner. Det
fremgar ikke at dette er undtaget af policen"

Selskabet har i brev af 30/11 2010 til neevnet heroverfor bl.a. anfart:
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"Pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger om at tagbeleegningen og vandrette flader
fremstod snedsekkede pa tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten, er der i forbin-
delse med tilbudsafgivningen, og dernaest i policen (bilag ...), indsat fglgende saerlige klau-
sul:

Sne pa taget, tagskader undtaget:

Forsikringen daekker ikke skader pa tagbelaegningen og tagkonstruktionen og arsager til og
falger heraf.

Ved besigtigelsen af det anmeldte forhold har vores skadekonsulent kunnet konstatere, at
ejendommen er opfart i flere plan. Over en del af elendommens stueetage er der etableret
en tagterrasse, der er bekleedt med braeddegulv. Til naermere illustration heraf henvises til bi-
lag ...

Tagterrassen er sdledes etableret oven pa ejendommens tag, hvor der er palagt tagpap. Der
er tale om ca. 25 m2 tagflade, der er afvandet via et tagnedlgb. Hertil kommer et tagnedlgab,
som afvander tagfladen af beboelsen over tagterrassen.

Efter abning af tagterrassens gulvbelaegning er det konstateret, at tagnedlgbet fra gverste
tagflade samt tillgbet til tagnedlgbet i tagpapbelaegningen under terrassen begge var tilstop-
pede. Det er vores skadekonsulents vurdering, at tagnedlgbet er dimensioneret til at kunne
aflede regnvandet fra de pagaeldende tagflader.

Der er desuden konstateret, at der i den underliggende tagpapbelaegning er vandansamlin-
ger mellem overpap og underpap, hvilket skyldes uteetheder i overpappen.

Selve arsagen til de konstaterede fugtskader skyldes sdledes vandindtreengning gennem
uteethederne i tagbeleegningen. Dette fremgar ogsa af klagers bilag ... Den omstaendighed,
at der oven pa tagbeleegningen er etableret en tagterrasse, andrer ikke pa, at arsagen til
skaden skal henfgres til eiendommens tagbelaegning.

Forbeholdet i policen medfarer, at forsikringen ikke daekker skade pa tagbeleegningen og
falgerne heraf. Der er derfor ikke daekning for skaden pa den tegnede ejerskifteforsikring.
Forbeholdet er indsat i policen, idet det pga. sne pa tagbeleegningen og ejendommens vand-
rette flader (tagterrassen), ikke har veeret muligt for den bygningssagkyndige at vurdere til-
standen af tagbelaegningen.

De konstaterede skader er saledes omfattet af det anfgrte forbehold, der i gvrigt ma anses
som konkret og tilstreekkeligt begrundet. Derfor falder det anmeldte forhold uden for forsik-
ringsdaekningen.

Endvidere skal vi henlede opmaerksomheden pa bemaerkningerne i tilstandsrapporten, hvor
vores forsikringstager - med karakteren K2, alvorlig skade - er blevet gjort opmaerksom p3, at
der er afskalninger i muren ved nedlgb fra terrassen, og at dette evt. kunne stamme fra en
uteethed ved nedlgbsrgret. Vores forsikringstager ses ikke at have iveerksat tiltag for en
naermere afklaring heraf.

Den anfgrte karakter og beskrivelse omfatter saledes bade skaden pa murveerket og aflabs-
forholdene fra tagterrassen. Vores forsikringstager er sdledes pa baggrund af tilstandsrap-
portens oplysninger blevet bekendt med en alvorlig skade, som den bygningssagkyndige har
vurderet, muligvis kunne stamme fra en uteethed ved nedlgbsraret.
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Ogsa med henvisning hertil ma vi fastholde, at der ikke er tale om en daekningsberettiget
skade pa den tegnede forsikring, hvorfor erstatningspligten ikke kan anerkendes."

Til dette har klageren i brev af 9/12 2010 til neevnet bl.a. bemeaerket:

"Den skade der er omtalt i tilstandsrapporten, som Alm. Brand henviser til i brev af 30. no-
vember 2010 til Ankenaevnet, hvor der under pkt. 3.1 om facader/gavle er anfgrt en K 2 ska-
de har intet med manglende afvanding af tage at ggare.

Det er manglende nedlgbsrgr og det faktum at der ikke er lavet en bygningskonstruktion, der
sikrer korrekt afvanding, som er skyld i de vandophobninger, der er ved tagpappet.

At der er lavet en bygningsmaessig helt forkert lgsning vedr. afvanding af tagterrasse kunne
vi pa ingen made vide. Det er ikke oplyst noget steds, selvom en bygningssagkyndig burde
kunne se antal nedlgbsrgr pa huset.

Det er ikke korrekt, nar Alm. Brand i forbindelse med fugtskaden fremfgrer at 'Vores forsik-
ringstager ses ikke at have iveerksat tiltag for en naermere afklaring heraf' . Vi har bade haft
handveerkere med fugtmalere samt Alm Brands egen skadekonsulent ... ude for at foretage
fugtmalinger og vurderinger. | tilleeg har vi for egen regning (ca. 10.000 kr.) bestilt en uvildig
byggeteknisk gennemgang, jf. bilag ... - en rapport udarbejdet af Orbicon Leif Hansen A/S -
som Alm. Brand har accepteret som veerende uafhaengig.

Rapporten peger preecist pa 7 punkter der skal rettes op pa. Punkter som Alm. Brand ikke
har bestridt enkeltvist.

Det er heller ikke korrekt, nar Alm. Brand pa side 3 i ovennaevnte skrivelse til Ankenaevnet
anfgrer 'Vores forsikringstager er saledes pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger
blevet bekendt med en alvorlig skade, som den bygningssagkyndige har vurderet, muligvis
kunne stamme fra en uteethed i nedlgbsrgret’. Sagen er jo den at vi udmaerket var klar over
den omtalte K2 skade med et muligt uteet nedlgbsrgr, men det er ikke det sagen handler om:
den handler om at der er vandophobninger PA tagterrassen mellem pap, som fglge af et for-
kert afvandingssystem, hvor alt tagvand ledes ned via EET nedlgbsrar pa vores tagterrasse,
og derfra skulle vandet sa selv finde hen til en rist (der er skjult under tagbreedderne) og vi-
dere ned i det nedlgbsrgr, som har en K2 vedr. facaden.

Det er manglende afvandingsmulighed, det handler om = manglende nedlgbsrer.

Dette fremgar ogsa tydeligt af Orbicon-rapporten, ligesom der intet steds i tilstandsrapporten
omtales manglende nedlgbsrar eller den ulovlige anordning, hvor vandet fra hele taget ledes
ned pa tagterrassen.

Dette burde veere omtalt. Nedlgbsrgr og afvandingsforhold kunne sagtens besigtiges. Det
har intet med sne at ggre. Faktisk skriver man selv i tilstandsrapporten, at det er 'vandrette
flader' man ikke kunne besigtige. Men derfor kunne man - og burde man - sagtens have be-
skrevet de manglende afvandingsmuligheder, som jo er skyld i de problemer, vi star med nu.

En byggesagkyndig burde have noteret, at vand fral50m2 ledes hen og ned pa vores tagter-
rasse.
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At man sgger at daekke sig ind under en undtagelse om sne pa taget er helt ubegribeligt og
uansteendigt.”

Heroverfor har selskabet i brev af 29/12 2010 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Det fremgar af vores forsikringstagers bemaerkninger, at arsagen til skaden kan henfares til
aflgbsforholdene fra terrassen.

Hertil skal blot bemaerkes, vores forsikringstagers radgiver, Orbicon Leif Hansen A/S, i deres
rapport har anfart, at arsagen til de konstaterede fugtskader skyldes uteetheder i tagbelaeg-
ningen under terrassen.

Denne opfattelse af arsagen til fugtskaderne deles af vores skadekonsulent.

Safremt tagbelaegningen havde veeret teet, ville den konstaterede skade saledes ikke veere
opstaet.

Vi deler saledes ikke vores forsikringstagers opfattelse af, at arsagen til skaden kan henfares
til aflabsforholdene. Dette fordi, at safremt tagbeleegningen var teet, ville skaden ikke veere
opstaet uanset aflgbsforholdene.

Det fastholdes saledes, at arsagen til skaden er omfattet af forsikringspolicens forbehold,
hvorfor der ikke er deekning pa den tegnede forsikring."

Klageren har i udateret brev til naevnet til dette bl.a. anfart:

"Vi henviser til punkt 2, 3 og 4 i Orbicons rapport, hvor de ulovlige bygningsforhold beskrives

Ordentlige lovlige aflgbsforhold er helt afggrende for en hensigtsmaessig og tilstraekkelig af-
vanding af vores terrasse areal. Og der er kernen i sagen; at der ikke er tilstreekkelig mulig-
hed for afvanding.

Forsikringspolicens meget uklare forbehold kan ikke fritage for deekning af skaderne ved og
pa vores terrasse.

Hvis Alm. Brand ville have dette areal skulle have veeret omfattet af et forbehold, skulle sel-
skabet have tydeliggjort dette i policen. Dette er ingenlunde tilfeeldet. Tveertimod er forbehol-
det meget uklart, og neaevner ikke terrasse eller gangarealer, ligesom forbeholdets ordlyd ge-
nerelt bestemt ikke er tydeligt.”

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Bemeaerkninger
Ja Nej Bygning

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet
besigtiges? O aAB

AB Pa besigtigelses tidspunktet var der sne pa tage og vandrette flader pa bolig
og carport/udhus, der er derfor ikke besigtiget disse steder.

i?“egistrering af bygningens tilstand
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Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

3. Yder- og indervaegge

3.1 Facader/gavle

K2 Mod nord er der stgrre afskalninger i mur ved
nedlgb fra terrasse.
Note: Dette kan evt. stamme fra uteethed ved
nedlgbsroar."

Af forsikringspolicen fremgar det bl.a.:

"Sne pa taget, tagskader undtaget:
Forsikringen daekker ikke skader pa tagbeleegningen og tagkonstruktionen og arsager til og
folger heraf."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"Afsnit 2. Ejerskifteforsikring

11. Hvilke forhold og skader er ikke daekket?

11.2.

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. 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 fgl-

ge af det pageeldende forhold er sket en skade, eller er neerliggende risiko for skade, jf. punkt
10.1."

Neevnet udtaler:

Forsikringen er tegnet med det forbehold, at forsikringen ikke daekker skader pa tagbe-
laegningen og tagkonstruktionen og arsager til og falger heraf, da der i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporten, som fglge af sne, ikke kunne foretages besigtigelse

af tage og vandrette flader.

Efter naevnets opfattelse er forbeholdet konkret begrundet i tilstandsrapportens oplys-
ninger, og naevnet finder ikke anledning til at tilsidesaette forbeholdet som ugyldigt, lige-

som fugtskader, der kan henfgres hertil, ikke vil veere daekket.
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Dette udelukker ikke, at klageren kan have ret til at fa aflabsforholdene bragt i orden,
hvis disse er underdimensionerede, og har medfart skade eller naerliggende risiko for

skade.

Om forholdet skyldes utset tagbelaegning eller underdimensionerede aflgbsforhold ma

efter neevnets opfattelse afgares efter en naermere bevisfgrelse i form af syn og skan.
Da dette ikke kan finde sted for naevnet, finder naevnet - med henvisning til vedtaegter-
nes § 4 - at matte afvise sagen og henvise parterne til at sgge tvisten lgst ved syn og
skan, eventuelt i forbindelse med en retssag.

Som felge heraf

bestemmes:

Neaevnet kan ikke afggre sagen.

Marianne Hgjgaard Pedersen
formand



