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Den 21. januar 2013 blev i sag nr. 82.375:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S
Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Alm. Brand Forsikring A/S. De klager ved deres ad-
vokat over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning for en anmeldt skade pa

husets ydermure og fundament.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til, at de anmeldte for-

hold ikke udgar en daekningsberettigende skade i henhold til forsikringsbetingelserne.

Den forsikrede ejendom er oprindelig opfert i 1877. Klagerne overtog ejendommen den
1/5 2010 péa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 22/10 2009, hvoraf bl.a.

fremgar:
"Bemaeerkninger Ja Nej Bygning
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgeengelige? O

Sokkel pga. terreenforhold.

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke
har kunnet besigtiges? O A
Loftrum idet der ikke er adgang hertil.
Der kan disse steder forekomme skader, som ikke er registreret.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
Boligen som er fra ar 1877, ... fremstar i renoveret stand, og vedligeholdelsesstandarden er
god. Der ma dog paregnes nogen forbedringer inden normal vedligeholdelse kan paregnes.
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Bygningen er siden opfarelsen blevet om- og tilbygget. Enkelte konstruktioner er derfor eend-
ret.

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
1. Fundamenter/sokler
1.1 Udvendigt terraenfald K1 Overkant af sokkel er ikke med tilstraekkelig

afstand til terreen.

Note: Der kan ved eftersynet ikke konstateres
tegn pa fugt, men terreen ber reguleres, sa ri-
siko for fremtidige skade elimineres.

2. Keeldre/krybekaeldre/terreendaek
2. Ingen bemeerkninger

3. Yder- og inderveegge

3.1 Facader/gavle K2 Pa haveside ved sammenbygning er breet ved
tagfod med begyndende nedbrydning og der
er hul ind til tagkonstruktion.
Note: Hullet bgr lukkes, da der er risiko for ind-
treengning af dyr."

Det fremgar af sagen, at klagerne kontaktede en radgivende ingenigr, der besigtigede
huset. | notat af 1/19 2012 fra ingenigren hedder det bl.a.:

"Konstaterede forhold:

| forbindelse med en visuel besigtigelse kunne det konstateres, at soklen hovedsageligt be-
star af syldstensfundamenter, som vurderes at veere fra husets opfarelsestidspunkt i ar 1877.
Der kunne dog konstateres mindre omrader med betonfundamenter - ved nordgavlen.

Der kunne konstateres store revnedannelser mellem underkanten af selve facademuren og
syldstensfundamentet. Revnedannelserne havde dels en lang vandret udstreekning, men
havde ogsa en udstraekning ind under facadeveeggene, som vurderes kritisk. Der kunne ind-
males en revnedybde ind under facadeveeggen pa op til 16-18 cm.

Det kunne endvidere konstateres, at facaden mod gadesiden var af nyere dato. Facademu-
ren er oplyst at veere ommuret komplet i ar 2006, mens de 2 gvrige facader er oplyst at veere
ommuret i 1970'erne. Disse oplysninger vurderes meget sandsynlige, idet der ved gadefaca-
den kunne konstateres nyere teglsten, mens der ved de 2 gvrige facader kunne konstateres
lidt mere traditionelle maskinsten, som arstalsmaessigt fint vurderes at kunne henfares til
1970'erne. Dette kan nsermere verificeres af f.eks. Teknologisk Institut, som kan arstalsbe-
stemme teglstenene.

Vurdering:

Pa baggrund af de oplyste forhold, samt det ved besigtigelsen konstaterede, er det er min
vurdering, at alle 3 facader er af nyere dato - dvs. fra 1970'erne og fremefter. Det er ligeledes
min opfattelse, at idet der er tale om komplette ommuringer af ejendommens facader, har de
tidligere ejere dermed ogsa veeret forpligtet til at sikre mod bl.a. grundfugt ved at indleegge
murpap eller tilsvarende fugtstandsende membran jf. geeldende bygningsreglement pa om-
muringstidspunktet.
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Det ville efter min opfattelse ogsa vaere normal handvaerksmaessig praksis, at foretage en
vurdering og dermed forsteerkning af ejendommens fundamenter i forbindelse med en sa om-
fattende renovering, som komplet udskiftning af facader er.

Som situationen er nu, er det min vurdering, at der er en neertliggende risiko for, at der kan
ske falgeskader pa ejendommen. Dels i form af kraftige seetningsskader, idet det omkringlig-
gende terraen ogsa skal seenkes, hvilket pa det foreliggende grundlag - funderingsforholdene
taget i betragtning, ikke kan anbefales, idet fundamenternes beaereevne dermed forringes be-
tydeligt, og dels i form af skimmelsvampe angreb grundet fugtindtraengning i konstruktioner-
ne, som kan give anledning til helbredsmaessige gener.

Det er derfor min anbefaling, at ejendommens fundamenter sikres til frostfri dybde ved en un-
derstgbning af de eksisterende fundamenter. En saddan understgbning skal ske sektionsvis
efter neermere anvisninger. Det anbefales endvidere dels at fa indlagt en fugtmembran i
overgangen mellem soklen og facademuren, eller som minimum at fa udbedret samtlige rev-
nedannelser mellem sokkel og murveerk, saledes opstigning af grundfugt minimeres mest
muligt.

Nar ovennaevnte arbejder er udfert, kan det anbefales at lave en udvendig draensikring af
ejendommens fundamenter, idet der er tale om en aeldre bygning."

| brev af 3/4 2012 til naevnet har klagernes advokat bl.a. anfart:

"Mine klienter konstaterede fgrst pa efteraret i 2011, at de havde fugt i huset. | den anledning
gnskede mine klienter at nedlsegge draen rundt om huset. Mine klienter kontraherede med en
entreprengr, der gravede det gverste lag jord af rundt om huset, hvorefter det kunne konsta-
teres, at fundamentet/soklen bestaende af syltsten havde store revnedannelser. Disse revne-
dannelser kunne konstateres i eiendommens facade, sokler og yderveegsfundamenter.

| forbindelse med skadeskonsulent ... besigtigelse af ejendommen foretages en fotoregistre-
ring, hvor det af billede 2 og 3 pavises, at der er fugtskade indvendigt i ejendommen. Der
konstateres endvidere, at der er fugtindtraengning pa ejendommen.

Alm. Brand afviser deekning med begrundelse i, at huset fremstar som forventet for huse op-
fort i 1877 efter gaengs byggeskik. Syltstensfundamenter er traditionelt ikke fort til frostfri dyb-
de og er derfor ikke sikret mod beveegelser, €] heller mod opstigende grundfugt. Ligeledes er
det i tilstandsrapporten oplyst, at terraenet bar reguleres for at eliminere fremtidige skader.

Netop med baggrund i tilstandsrapporten, bilag 2, fiernede mine klienter, for de overhovedet
flyttede ind pa ejendommen, jorden omkring soklen, saledes at der var tilstreekkelig afstand til
terreen. Forholdet er neevnt i tilstandsrapportens punkt 1.1., side 9.

Pa baggrund af Alm. Brands afslag pa deekning af skaden rettede mine klienter henvendelse
til ..., rddgivende ingenigrer, idet de gnskede en faglig vurdering af skaden. P& den baggrund
blev der den 19.01.2012 udarbejdet et teknisk notat af ingenigr ..., bilag ... Det tekniske notat
blev sammen med mine bemaerkninger fremsendt til Alm. Brand ved brev af 01.02.2012, bilag
... Som det fremgar af det tekniske notat, som jeg har anfgrt overfor Alm. Brand, kunne inge-
nigren konstatere store revnedannelser mellem underkanten af selve facademuren og
syltstensfundamentet. Revnedannelserne havde dels en lang vandret udstraekning, men ogsa
en udstraekning ind under facadeveeggene, som blev vurderet kritisk. Der kunne konstateres
en maling af revnedybde under facadevaeggen pa op mod 16-18 cm.
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Ingenigr ... konstaterede ved besigtigelse af ejendommen, at facaden mod gadeplan er af
nyere dato. Det er oplyst, at den er fuldsteendig ommuret komplet i 2002, medens de to gvri-
ge facader formodes at vaere ommuret i 1970'erne. Det vurderes, at der i forbindelse med re-
novering af de 3 facader, er tale om komplette ommuringer af ejendommens facader, og at de
tidligere/udfareren af ommuringen har veeret forpligtet til at sikre grundfugt ved at indleegge
murerpap eller tilsvarende fugtstandsende membran jf. geeld bygningsreglement pd ommu-
ringstidspunktet.

Ingenigr ... vurderede endvidere, at der er naerliggende risiko for, at der kan ske fglgeskader
pa ejendommen, dels i form af kraftige saetningsskader, og dels i form af skimmelsvampsan-
greb pa grund af fugtindtraengning i konstruktionerne, hvilket igen kan give anledning til hel-
bredsmaessige gener.

Alm. Brand har ved brev af 09.02.2012, bilag ..., fastholdt, at forholdet ikke er omfattet af den
tegnede ejerskifteforsikring.

Skadeskonsulent ... leegger til grund, at der er sket en partiel renovering/udskiftning af faca-
derne, hvilket er i strid med de oplysninger, der fremgar af det tekniske notat udarbejdet af in-
genigr ...

Pa baggrund af det ovenfor anfarte og det tekniske notat finder mine klienter, at der er tale
om en skade, der er deekket af ejerskifteforsikringen. Af ejerskifteforsikringens police punkt
10.1. fremgar det, at:

'Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brug, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved naerliggende risiko for
skade forstds, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med
seerlig omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger'.

Der er saledes tale om, at skadesbegrebet i forsikringspolicen er opfyldt, og med den omtalte
skade er der neerliggende risiko for falgeskader pa ejendommen."

Dertil har selskabet i brev af 6/7 2012 til neevnet bl.a. bemeaerket:

"Som det fremgar af bilagene, vedrgrer klagen spargsmalet om, hvorvidt det er en daeknings-
berettigende skade, at ejendommens fundament ikke er udskiftet ved ommuring af ydermure.
Ommuringerne er oplyst, men ikke verificeret/dokumenteret at vaere sket henholdsvis pa et
tidspunkt i 1970"erne for sa vidt angar to af veeggene (mod @st og vest) og i 2006 for en af
veeggene (gavlen mod nord). Nar der i bilag H kun omtales 3 mure, er det formentlig fordi, der
mod syd er en tilbygning.

Selskabets opfattelse er, at nar det fremgar af tilstandsrapporten, at eiendommen er fra 1877,
sa er det forventeligt for klager, at fundamentet er det oprindelige fra 1877.

Efter naevnets praksis er det afgarende for, hvilket arstal der skal sammenlignes med ved
vurderingen af, om der er tale om en skade, om der har vaeret tale om sa veesentlige sendrin-
ger af ejendommen, at dette har kraevet en byggetilladelse i medfer af byggeloven pa om-
bygningstidspunktet.
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Det er klagers tekniske radgivers opfattelse, at dette er tilfeeldet, jf. bilag ...

Selskabets opfattelse er derimod, at der ikke blot fordi murene er ommuret har veeret krav om
indhentelse af en byggetilladelse efter byggeloven, da der ikke har veeret tale om veaesentlig
ombygning. Det er ogsa selskabets opfattelse, at selv om der havde veeret tale om en vee-
sentlig ombygning, sa var det af murene, hvilket ikke ville medfare krav om aendring af fun-
damentet. Det er ikke godtgjort, at murene ikke er udfert svarende til byggeskik pa ommu-
ringstidspunkterne. Det er heller ikke godtgjort, at murene er komplet og ikke blot partielt
ommuret.

Henset til den bygningssagkyndiges generelle kommentarer til bygningernes tilstand pa s. 8 i
bilag D kan det da heller ikke komme bag pa klager, at der ma paregnes forbedringsarbejder,
inden normal vedligeholdelse kan paregnes. Det anfgres, at enkelte konstruktioner er aendret.
Der er saledes ikke i tilstandsrapporten givet oplysninger, pa baggrund af hvilke det kan for-
ventes, at der er gennemfgrt en gennemgribende modernisering af ejendommen.

Det anfgres i bilag ..., at der er revner mellem underkanten af selve facademuren og syld-
stensfundamentet.

Henset til at der er tale om et syldstensfundament, er der byggeteknisk set intet bemaerkel-
sesveerdigt herved. Et syldstensfundament bestar af en blanding af store og sma sten og grus
og er derfor meget porgst. Det skal understreges, at der ikke er tale om revner i facaderne.

Det anfgres i bilag ..., at der er neerliggende risiko for saetningsskader. Dette skyldes dog, at
klager ikke blot vil foretage den terreenregulering, som er anbefalet i tilstandsrapporten, jf. pkt.
1.1 pa s. 9i bilag ... Klager gnsker derimod at etablere omfangsdraen om huset, hvilket ngd-
vendiggaer en udgravning pa minimum 40 cm under terraen, vel at meerke efter den anbefale-
de terreenregulering.

Der er derfor ikke tale om en neerliggende risiko, som er til stede pa nuvaerende tidspunkt

Klagers radgiver anfgrer, at der ved ommuringerne har veeret pligt til at sikre mod grundfugt
ved indlaeggelse af murpap eller tilsvarende fugtstandsende membran.

Der er konstateret fugtproblemer pa ejendommen, jf. de af taksator optagne fotos. Fugtpro-
blemerne er forarsaget af syldstensfundamentet. Et syldstensfundament hindrer ikke vandret
og lodret fugtindtreengning og -opstigning. Indleeggelse af en fugtstandsende membran ville
derfor ikke have hindret fugtproblemer pa ejendommen, da der stadig ville kunne ske vandret
fugtindtreengning gennem fundamentet/soklen.

Dertil kommer, at det netop er fugtproblemerne der har ngdvendiggjort den terraenregulering,
som er anbefalet i tilstandsrapporten. Fugtproblemerne er derfor reelt forarsaget af, at der har
ligget jord for hgijt op (over soklens overkant) langs ydermuren. Ogsa derfor ville indleeggelse
af murpap ikke have hindret de konstaterede fugtproblemer.

Sammenfattende fastholder selskabet saledes, at det ikke udger en dsekningsberettigende
skade, at der ikke ved ommuringerne er udfart nye, tidssvarende fundamenter pa ejendom-
men. Ved vurderingen af, om der er tale om en daekningsberettigende skade, skal der sam-
menlignes med en tilsvarende ejendom fra 1877 som oplyst i tilstandsrapporten. At der kan
opsta problemer ved udgravning til nedleeggelse af et omfangsdraen ved en bygning af denne
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alder udggr ikke en skade og er ikke udtryk for en naerliggende risiko ved overtagelsen af
ejendommen."

Med henvisning til selskabets bemaerkninger har klagerens advokat i brev af 31/7 2012
til neevnet bl.a. papeget:

"Pa& vegne mine klienter skal jeg endvidere preecisere, at klagen ikke vedrarer spgrgsmalet
om, hvorvidt ejiendommens fundament skulle have veeret udskiftet ved ommuring af ydermu-
rerne, men at der i forbindelse med de ommuringer, der fandt sted pa ejendommen i hen-
holdsvis 2002 og 1970'erne, ikke er foretaget efter geeldende bygningsreglementer pa om-
bygningstidspunktet.

Der er forbindelse med den komplette ommuring af ejendommens facader ikke sket indlaeg-
ges af murpap eller tilsvarende fugtstandsende membran, hvilket udfgrerne af ommuringen
har veeret forpligtet til.

Der klages over, at der grundet dette er fugtindtreengning pa ejendommen, og der henvises
til, at radgivende ingenigr har konstateret store revnedannelser mellem underkanten af selve
facademuren og syltstensfundamentet.

Alm. Brands skrivelse giver saledes anledning til at papege, at forbedringsarbejdet/ommurin-
gen af facaderne ikke er udfert handvaerksmaessigt korrekt, og at overgangen mellem mur-
veerket og fundamentet ikke er udfart korrekt, og at disse fysiske forhold ved ejendommen gi-
ver naerliggende risiko for skader pa bygningen eller bygningsdele."

Heroverfor har selskabet i brev af 11/9 2012 til neevnet bl.a. oplyst:

"Klagers advokat preeciserer i sin skrivelse, at klagen alene vedrarer ydermurene, og altsa ik-
ke fundamenterne, hvilket er noteret. Klagen vedrgrer saledes alene det forhold, at der haev-
des ikke at veere indlagt en fugtspaerre over fundamentet ved den oplyste, men ikke naermere
dokumenterede, ommuring af veeggene i henholdsvis 1970°erne og i 2006.

Som anfgrt i selskabets skrivelse af 6. juli 2012 er det afggrende for, hvilket arstal der skal
sammenlignes med ved vurderingen af, om der er tale om en skade, hvorvidt der har veeret
tale om sa vaesentlige sendringer af ejendommen, at dette har kreevet en byggetilladelse i
medfar af byggeloven pa ombygningstidspunktet.

Som ligeledes tidligere anfart er det selskabets opfattelse, at der ikke, blot fordi murene er
ommuret, har veeret krav om indhentelse af en byggetilladelse efter byggeloven, da der ikke
har veeret tale om veesentlig ombygning. Dette geelder ogsa, selv om klagen er begreenset til
at vedrgre murene.

Det skal, som ligeledes tidligere anfart, fremhaeves, at
- det ikke er godtgjort, at murene ikke er udfart svarende til byggeskik pd ommuringstids-
punkterne
- det ikke er godtgjort, at murene er fuldsteendigt og ikke blot partielt ommurede

Supplerende skal anfgres, at det rent faktisk heller ikke er godtgjort, at der slet ikke findes en
fugtspeerre over fundamenterne.
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Det kan udmeerket veere tilfeeldet, eftersom syldstensfundamentet som tidligere anfart ikke
hindrer vandret og lodret fugtindtreengning og -opstigning, hvorfor indleeggelse af en fugt-
standsende membran p& ommuringstidspunkterne ikke kunne hindre fugtproblemer péa ejen-
dommen, da der stadig kunne ske vandret fugtindtreengning gennem fundamentet/soklen.

Det fastholdes saledes, at det ikke udgar en daekningsberettigende skade, safremt der ikke
matte vaere indlagt en vandret fugtspaerre over fundamenterne ved ommuringerne, hvis naer-
mere omfang ikke er dokumenteret, ligesom det ikke er dokumenteret, om, og i givet fald i
hvilket omfang, der rent faktisk er indlagt en vandret fugtspeerre, som i gvrigt ikke ville have
hindret de konstaterede fugtproblemer."

Hertil har klagerens advokat i brev af 9/10 2012 til naevnet bl.a. meddelt:

"Det er ikke korrekt, nar Alm. Brand anfarer, at klagen alene vedrarer ydermurerne og ikke
fundamentet. Det fremgar af mit brev af 31.07.2012, at klagen ikke vedrarer spgrgsmalet om,
hvorvidt ejendommens fundament skulle have veeret udskiftet ved ommuring af ydermurerne,
men at der i forbindelse med de ommuringer, der har fundet sted pa ejendommen i henholds-
vis 2002 og i 1970'erne ikke er foretaget efter geeldende bygningsreglementer pa ombyg-
ningstidspunktet.

Klagen vedrgrer saledes fortsat fundament og ydermure."

Efterfalgende er selskabet fremkommet med yderligere kommentarer i brev af 5/11
2012 til neevnet.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"10. Hvad er en skade?

10.1.
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, gdelaeggelse 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 erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt
omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foranstaltninger.

11. Hvilke forhold og skader er ikke deekket?

111

Skader, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. En skade anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestgarende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage skadens reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Neevnet har gennemset fotos af huset.
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Neevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet det ikke godtgjort, at der ved ommuring-
en af de 3 facader var krav om, at de regler, der var geeldende pa ommuringstids-
punktet, skulle fglges, jf. byggelovens § 2, stk. 1, litra b om vaesentlige ombygninger og

forandringer.

Med henvisning hertil finder naevnet ikke at kunne paleegge selskabet nogen erstat-

ningspligt.

Derfor

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Poul Sgrensen



