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Den 20. januar 2014 blev i sag nr. 84.547:
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mod

Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet 10-arig ejerskifteforsikring med Ekstrasikring i Tryg Forsikring A/S. Hun
klager over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for en raekke anmeldte

forhold vedrgrende den forsikrede ejendom.

De indklagede forhold drejer sig om:
1. yderveegskonstruktion mod vejen, herunder manglende understgtning og dobbelt
dampspeerre
2. badeveerelse uden vadrumsmembran

3. cellutexplader direkte pa ydervaeg i soveveerelse

Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at forholdene ikke opfylder defi-
nitionen pa daekningsberettigende skade.

Den forsikrede ejendom er opfert i 1912, men er tilbygget i 1957. Sagen omhandler ale-
ne forhold i tilbygningen fra 1957. Klageren kgbte ejendommen med overtagelse den
1/3 2005. Ejerskifteforsikringen blev tegnet pa baggrund af en tilstandsrapport dateret
den 28/9 2004.
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| efteraret 2012 anmeldte klageren, at hun i forbindelse med en igangveerende ombyg-

ning havde konstateret en raekke forhold, herunder de i naerveerende sag paklagede
forhold.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note: Bemaerkninger:
B 3.0 Yder- og indervaegge
3.1 Facader/gavle K2 Flere mindre revner i gavimur
mod nabo.
3.9 Andet: Ventilationsriste K1 2 Skadede ventilationsriste og

huller hvor riste mangler.
Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring
Bygn.: Kommentar

Hulmur A Hulmur er iflg. ejer ikke isoleret.”

| anmeldelsen har klageren oplyst:

"Stuen (Efterisoleret ar 2000)

Veeg mod vej
Efter at den indvendige gipsvaeg var nedtaget blev det synligt, at den var bygget op omkring
en seerdeles usikker konstruktion og med stor risiko for nedstyrtning .

Baerende konstruktioner er bla. understgttet (som sgjle) af en simpel treeleegte. Med de kon-
struktioner der nu er synlige kan det konstateres, at tilbygningen ikke har veeret og ikke er
egnet til beboelse.

Badeveerelse (opfart ar 2000)
Fliserne i bruseniche vaegge og 'vinger er ikke opsat pa vadrumsgips og der er heller ikke an-
vendt nogen vadrumsmembran i vadrumszonen. Formentlig er det samme problem i gulv.

| yderveeggen i badeveerelset er der ikke dampspzerre - hverken i vad- eller i fugtzoner.

Sovevearelse (efterisoleret ar 2000)

Heller ikke her er der dampspeerre i ydervaeggene. Ydervaeggene bestar af yderst hulmur -
fliser (formentlig til 2 meters hgjde (det var sadan det var opsat i stuen) og inderst er der op-
sat en blad cellutex vaeg. Det ma vurderes at der heller ikk er etableret nogen form for damp-
speerre i loftet."

En taksator fra selskabet besigtigede ejendommen, og selskabet meddelte herefter den

11/12 2012 klageren afslag pa forholdene, idet selskabet anfarte:
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"6. Ydervaegkonstruktion mod vejen - manglende understgtning.

Du har i forbindelse med renoveringen blotlagt den gamle yderveeg mod vejen i slagterbutik-
ken, hvorved dels er blotlagt mangelfuldt udfert understatning af indmuret treebjeelke og dels
mangelfuldt udfaert isolering. Yderveegge har fremstaet med isoleret leegteskelet og gipsplade-
beklaedning fra naevnte renovering ultimo 1990'erne.

Du har dog oplyst, at der ikke i de knap 8 ar, du har beboet ejendommen har veeret tegn pa
skader som fglge af den mangelfuldt udferte understgtning og isolering, hvorfor det ikke
skgnnes sandsynliggjort, at der ved overtagelsen var tale om en skade, der nedsatte bygnin-
gens brugbarhed naevneveerdigt. At en bygningsdel ikke er udfart handveerksmeessigt korrekt
er ikke alene et deekningsberettiget forhold - der skal veere sket en skade med naevneveerdigt
nedsat brugbarhed til fglge, hvilket ikke ses at vaere sandsynliggjort. Forholdet er ikke deekket
af din ejerskifteforsikring.

Derudover kan naevnes at du gennem din tilstandsrapport har faet falgende oplysning:
3. Yder- og inderveegge Hulmur Hulmur er iflg. ejer ikke isoleret

Forhold, som du gennem tilstandsrapporten havde kendskab til inden overtagelsen, er ikke
deekket af din ejerskifteforsikring.

7. Badeveerelse uden vadrumsmembran.

Der er i forbindelse med udskiftning af taget og lofter i tilbygningen faldet 3-4 veedfliser af i
brusenichen pa badeveerelset midt pa nordfacaden. Det kan herved konstateres, at der ikke
er pafart vadrumsmembran.

Du har dog oplyst, at der ikke i de knap 8 ar, du har beboet ejendommen har veeret tegn pa
skader som fglge af den manglende vadrumsmembran, hvorfor det ikke skannes sandsynlig-
gjort, at der ved overtagelsen var tale om en skade, der nedsatte bygningens brugbarhed
neevneveerdigt. At en bygningsdel ikke er udfart handvaerksmaessigt korrekt eller efter forskrif-
ter er ikke alene et deekningsberettiget forhold - der skal veere sket en skade med naevneveer-
digt nedsat brugbarhed til fglge, hvilket ikke ses at veere sandsynliggjort. Forholdet er ikke
deekket af din ejerskifteforsikring.

8. Cellutex plader direkte pa yderveeg i soveveaerelse.
| tilbygningens N@-hjarne er der indrettet soveveerelse - i dette rum er der pa yderveegge li-
met cellutexplader direkte pa den gamle yderveeg.

Du har dog oplyst, at der ikke i de knap 8 ar, du har beboet ejendommen har veeret tegn pa
skader som fglge af, at cellutex plader har veeret limet direkte pa yderveeggen, hvorfor det ik-
ke skgnnes sandsynliggjort, at der ved overtagelsen var tale om en skade, der nedsatte byg-
ningens brugbarhed naevnevaerdigt. At en bygningsdel ikke er udfart handveerksmaessigt kor-
rekt eller efter forskrifter er ikke alene et deekningsberettiget forhold - der skal veere sket en
skade med nesevneveerdigt nedsat brugbarhed til falge, hvilket ikke ses at veere sandsynlig-
gjort. Forholdet er ikke deekket af din ejerskifteforsikring."”

Pa baggrund af selskabets afslag rekvirerede klageren rapport fra Bolius Radgivning,
som i rapport af 6/1 2013 om forholdene har noteret:
"Forhold 1:
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Beskrivelse

Yderveeg mod vej og mod naboskel, fra det tidligere butikslokale, samt samme Yderveeg (gavl-
veeg mod nabo), er i forbindelse med ombygningen i &r 2000 af Tidligere ejer, blevet isoleret
enkelte steder indefra og pasat gips.

| denne forbindelse har man forskellige konstruktioner. Flere steder er der nu dobbelt damp-
speerre, idet veedfliser fra den gamle slagterbutik, stadig sidder i konstruktionen og virker som
dampspezerre, og der sa yderligere er monteret en ny dampspeerre. Dette har resulteret i op-
fugtning enkelte steder af Yderveaegskonstruktionen, med begyndende nedbrydning til falge.
Der er direkte adeekvans mellem fejlkonstruktionen bestdende af dobbelt dampspeerre og fugt-
ophobning samt begyndende nedbrydning.

Tilstandsrapport
Forholdet er ikke neevnt eller beskrevet i tilstandsrapporten, hgjst sandsynlig fordi Der ikke
var synlige skader pa besigtigelsestidspunktet.

Ejerskiftevilkar

Jf. Ejerskiftevilkarene punkt 3, bgr denne skade veere daekket af ejerskifteforsikringen, idet der
er neerliggende risiko for skade, og at der rent faktisk allerede er synligt begyndende ned-
brydning i konstruktionen.

Skadeomfang
Forholdet omfatter yderveegge i den tidligere slagterbutik, mod vej og mod naboskel. Kon-
struktionen bgr nedrives til bagside af formur og opbygges korrekt.

Forhold 2:

Beskrivelse
| badeveerelset i brusenichen er der ikke anvendt vadrumsgips og der er ikke vadrumssikret
pa veegge under veedfliser. Det vides ikke om der er vadrumssikret pa gulvet under fliserne.

Tilstandsrapport
Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapporten, og har nok heller ikke vaeret synlig pa besigtigel-
sestidspunktet.

Ejerskiftevilkar

Jf. Pkt. 3 i ejerskiftevilkarene, er der neerliggende risiko for skade, nar der ikke er vadrumsgips
og vadrumsmembran. Badeveerelset er opfart i &r 2000 med byggetilladelse, men geeldende
regler pa opfarelsestidspunktet er ikke overholdt. (Mulighed for regres mod szelger).

Skadeomfang
Veegge i bruseniche og yderveegsstykke ved siden af bruseniche nedrives, og opfgres kor-
rekt, med dampspeerre, vadrumsgips og vadrumssikring.

Forhold 3

Beskrivelse

| veerelse ved siden af badeveerelset er der opsat cellutexplader direkte pa fliseveeg.
Cellutexplader har veeret forbudt at anvende fra 1986, og rummet er en del af byggetilladel-
sen af ar 2000.

Tilstandsrapport
Forholdet er ikke naevnt i tilstandsrapport.
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Ejerskiftevilkar
Cellutexplader er brandfarlige og udvikler giftig rer ved brand, og er derfor forbudt i Danmark
fra 1986. Der er derfor neerliggende risiko for skade jf. Pkt 3 i ejerskifteforsikringen.

Skadeomfang
Cellutexpladerne skal fiernes og flisevaeg nedrives, og der opbygges en korrekt konstruktion,
med dampspeerre og gips."

Selskabet oplyser til neevnet, at selskabets taksator meddelte klageren, at rapporten ik-

ke gav selskabet anledning til at sendre afgarelsen.

Klageren indgav herefter klage til selskabet, hvori hun bl.a. anfarte:

"Skade eller neerliggende risiko for skade

Der gares opmaerksom pa, at ingen af de forhold der her sgges om erstatning af IKKE var en
del af vores planlagte renovering. Vores plan var ikke at renovere veegge, da de jo netop var
relativt nye. Men ved fjernelse af taget, blev det klart, at der var fugt i veeggene p.ga dobbelt
dampspeerre - og en renovering var derfor pakraevet.

Mht. badeveerelset - det er som bekendt et relativt nyt badeveerelse fra 2000. Hvis vi mente,
at der ikke var neerliggende risiko for skade, ville vi bestemt ikke have udskiftet det. Nyt bade-
veerelse var bestemt heller ikke en del af vores plan.

Mht. vaeggene i soveveerelset. Tegningerne fra byggetilladelsen er ikke overholdt. Ud over at
det er ulovlige cellutexveegge, er der ogsa rigtig darlig luft i rummet og der har veeret proble-
mer med at der opstar skimmel under madrasser i soveveerelset. Derfor! henvender vi os til
forsikring.

Da vi kagbte huset var det med information om, at der var udfgrt en gennemgribende renove-
ring af tilbygningen til huset, som var omfattet og godkendt ved byggetilladelse. Denne reno-
vering omhandlede bl.a. indretning af nyt bad/WC og isolering af alle veegge. Desveaerre har
det vist sig, at byggeriet ikke lever op til pa det tidspunkt gaeldende lovgivning - og at de god-
kendte tegninger dermed heller ikke er fulgt.

Se medsendt byggetilladelse inkl. godkendt tegning af ombygning fra 2000."

Vedlagt klagen var notat fra Boliusradgiveren, hvoraf fremgar:

"Mine kommentarer til det tilsendte er fglgende:

Punkt 6.

Sa vidt jeg er orienteret, sa skulle vaeggene ikke ned. Og det faktum at der er en fejlkonstruk-
tion, som | nu er vidende om, ggr at hvis | en dag skal seelge huset, er i ngdt til at oplyse det-
te i seelgeroplysninger, og saledes vil forholdet 'nedseette husets vaerdi neevneveaerdigt'. Kon-
struktionen har bevirket rdd , og vi ved ikke hvordan det ser ud under de andre veegge, men
erfaringsmaessigt, er det ikke en holdbar konstruktion, dvs. der er en forringet levetid i forhold
til det forventede.

Dermed vil jeg fastholde at der er tale om et forhold der bar veere deekket pa jeres ejerskifte-
forsikring. Det er korrekt at rad og svamp er deekket pa jeres villaforsikring.

Punkt 7.
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Badeveerelset opfylder ikke betingelserne i den byggetilladelse der foreligger, idet der ikke er
vadrumssikring.

Der er nzerliggende risiko for skade, nar der ikke er vadrumssikring.

Ogsa dette forhold skal | oplyse hvis | saelger huset, og det vil ogsd nedsaette husets vaerdi
naevneveerdigt, og dermed.

Er det en deekningsberettiget skade pa ejerskifteforsikringen. Da | kgbte huset med et nyt ba-
deveerelse, tog | jo ogsa for givet at der var vadrumssikret, som byggetilladelsen foreskriver.
Punkt 8.

Cellutexpladerne var ikke lovlige at opseette pa tidspunktet for afgivelse af byggetilladelsen,
som ogsa omfatter dette rum.

De er brandfarlige og udvikler giftig reg ved brand. De skal fjernes, og under pladerne har |
fliser fra slagterbutikken og det vil | sikkert ikke have i jeres soveveerelse.

Forholdet skal oplyses pa saelgeroplysninger ved salg af huset, og dermed nedseetter det hu-
sets veerdi neevneveerdigt.”

Selskabet fastholdte deres afslag i brev af 5/3 2013.

Pa baggrund heraf har klageren ansggt kommunen om dispensation til forholdene. |
kommunens afggarelse af 15/5 2013 bestemmes:

"Vi har modtaget ansggning af 3. februar 2012 om lovligggrelse af tidligere udferte byggear-
bejder i forbindelse med udstedte byggetilladelse af 11. september 2000, pa ovennzvnte
ejendom.

Dispensationsansggningen omfatter 3 forhold:

o Yderveeg mod vej og naboskel samt gavlveeg mod nabo er udfgrt med blandt andet
dobbelt dampspeerre, herunder er tidligere veegfliser bevaret i konstruktionen, og virker
som dampspeerre, ifglge Bolius Radgivning.

« | badeveerelset er der ikke vadrumssikret i brusenichen pa veegge under fliserne, herun-
der er der ikke anvendt vadrumsgips.

« Der eri et beboelsesrum opsat cellutex plader pa fliseveeg.

Dispensationsansggningen begrundes i, at safremt at forholdene lovliggeres ved dispensati-
on fra bygningsreglementets bestemmelser, kan der ikke udbetales erstatning fra ejerskifte-
forsikringen.

Nar det drejer sig om et byggeri som er blevet opfart i strid med bade tidligere og nugeelden-
de byggeforskrifter, skal myndighederne behandle spgrgsmalet om dispensation efter de reg-
ler som geelder pa det tidspunkt hvor dispensationssagen skal afgeres.

Det er blevet besluttet at meddele afslag til dispensation.

Afggrelsen begrundes med:
I henhold til geeldende bygningsreglement 2010 geelder det i kap. 4.6. stk. 1 at bygninger
skal udfares sa vand og fugt ikke medfgrer skader eller brugsmaessige gener, herunder
forringet holdbarhed og utilfredsstillende sundhedsmaessige forhold.
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Endvidere anfares det i kap. 4.6 stk. 5 for vadrum, at gulve og veegge skal udfares, sa
de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og kemiske pavirkninger, der nor-
malt forekommer i vadrum.

| Kap. 5.1. anfgres det at bygninger skal opferes og indrettes, sa der opnas tilfredsstil-
lende tryghed mod brand.

| kap. 6.1. stk 1. anfgres det at bygninger skal opfares, sa der under den tilsigtede brug
af bygningerne i de rum, hvor personer opholder sig i leengere tid, kan opretholdes et
sundheds- og sikkerhedsmaessigt tilfredsstillende indeklima.

Kommunen har ikke praksis for at dispensere fra bestemmelserne i kap. 3-8 i Bygningsreg-
lement 2010, idet at bygningsreglementets krav har til hensigt at varetage sikkerheds-, brand-
0g sundhedsmaessige hensyn.

Sagen skal derfor lovligggres. Der skal derfor fremsendes redeggrelse for hvorledes forholdet
agtes lovliggjort inden 1. juni 2013."

Herefter har klageren den 31/5 2013 indbragt sagen for Ankenaevnet for Forsikring og
her til bl.a. anfart:

" vores klage til Tryg (bilag ...) leegger vi veegt pa at der er 'skade eller nzerliggende risiko for
skade' vedr forhold 1 og 2. Dette afviser Tryg. Se supplerende oplysninger.

Vi er ikke enige i denne vurdering, hvilket er den direkte arsag til at vi nu har udbedret forhold
1 og 2 for egen regning. Forhold 1 og 2 var IKKE oprindeligt en del af den renovering vi er i
gang med.

Endvidere lzegger vi for alle 3 forhold veegt pa at de udger en veerdiforringelse af ejendom-
men idet vi ved salg ville skulle oplyse dette. Dette afviser Tryg med denne forklaring: 'Til Je-
res orientering kan vi oplyse, at den veerdi, der omtales i betingelserne, er udtryk for bygnin-
gens veerdi for keberen, men ikke dens salgsveerdi i tilfeelde af salg af ejendommen. Salgs-
priser er konjunkturafhaengige og vil derfor aendre sig med tiden.....' (Se svar pa klage fra
Tryg vedheeftet supplerende oplysninger, bilag ...)

Dette argument godtager vi - men vi star reelt heller ikke overfor at ville seelge. Til gengeeld
star vi helt konkret med en ejendom, som har nogle forhold, vi som ejere af eiendommen, er
nadt til at udbedre. Dvs vi star med en konkret veerdiforringelse, som dermed bgr veere daek-
ket af ejerskifteforsikringen. For at bevise dette har vi sggt dispensation hos kommunen for
de 3 forhold - hvilket for alle 3 forhold er afvist. Se afslag pa dispensation fra kommunen (bi-
lag ...) under supplerende oplysninger.

Ud over at det giver rigtig god mening at udbedre skaderne, pga 'neerliggende risiko for ska-
de' er vi saledes ogsa af kommunen nu palagt at udbedre disse forhold. Vi har en konkret
omkostning - og dermed en konkret veerdiforringelse.

Forhold 3 er ikke udbedret endnu.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
@konomisk deekning af indberettede skader.
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Forhold 1: Forholdet omfatter yderveegge i den tidligere slagterbutik, mod vej og mod nabo-
skel. Konstruktionen nedrives til bagside af formur og opbygges korrekt. Dette er udfart for
68.500 DKK inkl moms.

Forhold 2: Fliser pa gulv, vaegge i bruseniche, yderveegsstykke ved siden af bruseniche ned-
rives, og opfgres korrekt, med nye fliser dampspaerre, vadrumsgips, vadrumssikring og nyt
brusearmatur og bruser. Dette er udfgrt for: 53.863 DKK inkl moms.

Forhold 3: Cellutexpladerne skal fijernes og flisevaeg nedrives, og der opbygges en korrekt
konstruktion, med dampspeerre og gips. Dette forventes af kunne udfgres for samme pris
som forhold 1. Dette er dog vores eget skan, og der skal et konkret tilbud fra handvaerker
indhentes. Overslag herfor er sdledes 68.500 DKK."

Selskabet har i svarbrev af 12/6 2013 til naevnet bl.a. anfart:

"Argumentation.
Den 6. november 2012, eller mere end 7% ar efter overtagelsen af ejendommen anmelder
vores forsikringstager en raekke forhold til ejerskifteforsikringen.

Forholdene er konstateret i forbindelse med en gennemgribende renovering af tilbygningen
og vindfanget, og de anmeldte forhold er konstateret efter blotleegning af diverse konstruktio-
ner i forbindelse med renoveringen.

Der foreligger ikke i sagen en naermere beskrivelse eller dokumentation for, hvad denne reno-
vering gik ud pa.

| betingelserne for forsikringen er en deekningsberettigende skade defineret som, forstas
brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Mang-
lende bygningsdele kan veere en skade.

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

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

| klagen til Ankenaevnet anfgrer vores kunde, at de konkret har en veerdiforringelse af ejen-
dommen idet de star med en ejendom, hvor der skal foretages eller er foretaget en raekke ud-
bedringer.

Til orientering kan vi oplyse, at den veerdi, der omtales i betingelserne, er udtryk for bygnin-
gens veerdi for kaberen, men ikke dens salgsveerdi i tilfeelde af salg af ejendommen. At en bo-
ligejer ser sig ngd til at foretage enkelte ombygninger eller sendringer af konstruktionen er ik-
ke i sig selv et udtryk for, at eiendommens veerdi, som bolig er nedsat eller er nsevneveaerdig
nedsat.

Som baggrund for, at vores kunde er ngd til at foretage udbedringen har vores kunde frem-
lagt et afslag pa dispensation fra kommunen.
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Da forsikringen er tegnet med udvidelse skal forholdet omkring dispensationsansggningen
vurderes efter savel basisdaekningen, som udvidelsen under betingelsernes afsnit 5.

Pa basisdeekningen fremgar det af betingelsernes pkt. 4.2, at forsikringen ikke omfatter

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

Det vil med andre ord sige, at det hvis en bygningsindretning ikke er i overensstemmelse med
servitutter eller lovgivningen, er forholdet ikke omfattet af basisforsikringens deekningsomra-
de, medmindre der pa grund af ulovligheden er en skade, som defineret under betingelsernes
pkt. 3.

Det er fortsat vores opfattelse, at det ikke er dokumenteret, at forholdet udggar en skade, som
defineret i betingelserne, eller indebaerer en neerliggende risiko for skade. Vi vil senere gen-
nemga de enkelte forhold i relation til dette spgrgsmal.

| udvidelsen af forsikringen med Ekstrasikring, er der under punkt 5 en positiv oplistning af de
ulovlige forhold, som er omfattet af forsikringens daekningsomrade.

Disse ulovligheder relaterer sig til ulovlige stik - og kloakledninger, samt ulovlige el - og vvs
installationer, og det er i forbindelse med disse ulovligheder, det under pkt. 5.5 er anfart, at
der alene er daekning for et ulovligt forhold, hvis sikrede ikke kan opna dispensation hos myn-
dighederne.

| den konkrete sag vedrgrer de anfgrte ulovligheder ikke stik og kloakledninger, eller el - og
VVS installationer, hvorfor afslaget pa dispensation efter vores opfattelse ikke har betydning
for vurderingen af de forhold, der er indbragt overfor Ankenaevnet.

Hvis Ankenaevnet finder, at dispensationsansggningen og afslaget pa dispensation her betyd-
ning for deekningen over basisdeekningen, har vi falgende kommentarer til denne del af for-
holdet.

Vi er ikke i besiddelse af selve ansggningen, eller for den sags skyld, kopi af regningerne for
udbedringen af forholdene, hvorfor vi ikke tidsmaessigt kan fastsaette ansggningen i forhold til
udbedringen af forholdet.

Imidlertid fremgar det fglgende af selve afslaget pa dispensation:

Dispensationsansggningen begrundes i, at safremt at forholdene lovliggeres ved di-
spensation fra bygningsreglementets bestemmelser, kan der ikke udbetales erstatning
fra ejerskifteforsikringen.

Denne formulering i afggrelsen indikerer, at vores forsikringstager, som begrundelse for di-
spensationsansggningen har anfart, at hvis vores forsikringstager far dispensation for forhold-
ene, vil det medfare, at der ikke vil ske betaling for udbedringen via ejerskifteforsikringen.

Det kan efter vores opfattelse fortolkes saledes, at vores forsikringstager reelt har ansggt om,
ikke at fa dispensation for forholdene.
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Herudover kan vi af afslaget konstatere, at kommunen har taget udgangspunkt i Bygningsreg-
lementet 2010; men da ejendommen er opfert i 1912, og tilbygningen er aendret i 2000, vil det
ikke veere Bygningsreglementet fra 2010, der finder anvendelse pa vurderingen af forholdet,
idet disse bestemmelser ikke var geeldende pa tidspunktet for opfarelsen eller eendringen af
ejendommen.

Vedrgrende de bestemmelser, som der henvises til i afslaget, vil vi under de enkelte punkter
gennemga disse.

Vedrgrende forsatsveeggene.

Af rapporten fra Bolius fremgar det blandt andet, at yderveeggen i forbindelse med renoverin-
gen i ar 2000 af tidligere ejer, er blevet isoleret enkelte steder indefra og pasat gips. Flere ste-
der skulle der nu veere dobbelt dampspeerre, hvilket skulle have resulteret i opfugtning enkel-
te steder med begyndende nedbrydning til falge.

Ved vores besigtigelser har der ikke kunnet konstatere treenedbrydning ud over, hvad der kan
forventes pa lignende konstruktioner af samme alder og i almindelig god vedligeholdelses-
stand.

Pa baggrund af vores observationer er det sdledes vores opfattelse, at forholdet ikke afviger
sa naevneveerdigt fra, hvad der vil kunne konstateres pa tilsvarende bygninger af samme al-
der og i almindelig god vedligeholdelsesstand, at det nedseetter bygningens veerdi, som byg-
ning eller brugbarhed naevneveerdigt.

Endvidere er det vores opfattelse, at forholdet ikke indebzerer eller har indebaret en nzerlig-
gende risiko for skader, pa tidspunktet for overtagelsen af ejendommen.

Vi har i den forbindelse blandt andet lagt vaegt pa, at | har ejet ejendommen i mere end 7 ar,
uden at forholdet ved ydervaeggene har medfgrt en skade eller givet anledning til anmeldelser
eller henvendelser til os.

Det er saledes vores opfattelse, at forholdet ikke opfylder definitionen pa en deekningsberetti-
gende skade.

Dette medfgrer samtidig, at selv hvis der er tale om et ulovligt forhold, eller en opbygning,
som ikke ligger indenfor den byggetilladelse, der er givet, vil forholdet ikke veere omfattet af
forsikringens daekningsomrade. Vi henviser i den forbindelse til betingelsernes pkt. 4.2 gengi-
vet ovenfor.

I relation til bygningsbestemmelserne finder vi det ikke dokumenteret, at opfgrelsen af for-
satsveeggene er ulovlige, idet vi ikke finder det dokumenteret, at der i bygningsreglementet el-
ler andre steder er forbud mod den made, som veeggene er opfart pa.

Vi skal i den forbindelse henlede Ankengevnets opmaerksomhed pa kendelse nr. 80.486;
78.329 og 74.809, der underbygger vores opfattelse af, at der ikke er tale om et deekningsbe-
rettigende forhold.

Vedrgrende badeveerelse uden vaddrumsmembran.

Af rapporten fra Bolius fremgar det blandt andet, at der i forbindelse med renoveringsarbejdet
i tilbygningen faldt et par fliser ned i badeveerelset, hvorved det blev konstateret, at der ikke er
vadrumsmembran bag fliserne.
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Der er ikke ved vores besigtigelser konstateret opfugtning grundet den manglende
vadrumsmembran, ligesom der ikke tidligere har veeret anmeldt forhold vedrarende dette.

Ud fra det foreliggende finder vi det saledes ikke dokumenteret, at den manglende
vadrumsmembran har medfert en skade, eller indebzerer en nzerliggende risiko for skader pa
ejendommen.

Dette indebeerer under henvisning til vilkrenes pkt. 4.2, at selv hvis den manglende
vadrumsmembran var en ulovlig bygningsindretning, vil der ikke veere daekning over forsikrin-
gen, da der ikke er dokumenteret en skade eller naerliggende risiko for skader.

Med hensyn til hvorvidt der er tale om et ulovligt forhold er det vores opfattelse, at dette ikke
er tilfeeldet.

| henhold til det bygningsreglement, der var geeldende pa opfarelsestidspunktet, skal vaegge
udfares, sa de kan modsta de fugtpavirkninger og de mekaniske og kemiske pavirkninger,
der normalt forekommer i et vadrum. Der er i bygningsreglementet henvist til By og byg an-
visninger 200 med hensyn til, hvorledes opbygningen skal foretages. | by og byg anvisningen
er et badeveerelse i et almindeligt enfamiliehus anfgrt som tilhgrende belastningsklasse lav.

Kombinationen af gulvkonstruktioner og vandtaetningssystem fremgar af anvisningens tabel
1, mens opbygningen af vaegge fremgar af tabel 3 og 4 for henholdsvis vadzone og fugtig zo-
ne. Det er vores opfattelse, at disse tabeller med den aktuelle opbygning med fliser ikke stiller
yderligere krav til vadrumssikring med membranlgsning.

For god ordens skyld vedleegger vi kopi af kendelse nr. 75.280 og 67.451 fra Ankenaevnet for
Forsikring. Begge disse kendelser vedrgrte manglende vadrumsmembran i baderum, og i
begge kendelser fandt Ankenaevnet, at der ikke var tale om daekningsberettigende forhold.

Disse kendelser underbygger vores opfattelse af, at manglende vadrumsmembran i sig selv
ikke udger en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Vedrgrende cellutexplader direkte pa yderveeg i soveveerelse.
Af rapporten fra Bolius fremgar det, at der er cellutexplader pa vaeggene, og da disse ikke er
lovlige, er det Bolius opfattelse, at de er omfattet af den tegnede ejerskifteforsikring.

Der er ikke konstateret skader grundet eksistensen af pladerne, og det er samtidig vores op-
fattelse, at der ikke er neerliggende risiko for skader pa grund af pladerne.

Dette indebaerer under henvisning til vilkarenes pkt. 4.2, at selvom etableringen af cellutex-
plader pa tidspunktet for udfarelsen af disse maske ikke har veeret lovligt, er der ikke daekning
pa forsikringen, da pladerne ikke har forvoldt en skade eller indebzerer en nzerliggende risiko
for skader pa ejendommen.

Denne kendelse underbygger vores opfattelse af, at anvendelsen cellutexplader i sig selv ik-
ke udger et deekningsberettigende forhold pa den tegnede ejerskifteforsikring."

Selskabets brev har givet klageren anledning til at fremlaegge kopi af entreprisebeskri-

velse dateret den 9/2 2012 vedrgrende den omtalte ombygning af ejendommen. Entre-



Ankenaevnet for Forsikring]

12. 84.547

prisebeskrivelse, tillige med klagerens fglgebrev, samt de i sagen i gvrigt fremlagte fo-

tos er forelagt naevnet.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvad daekker ejerskifteforsikringen
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 nedseetter 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 nzerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.

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

4. Hvad deekker ejerskifteforsikringen ikke

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

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv, og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedr. bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offent-
ligretlige forskrifter samt sestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fglge af
det pageeldende forhold er, sket en skade, eller er nzerliggende risiko for skade, jf. afsnit 3.

5. Hvad daekker ekstrasikringen (tilvalg)
Dette afsnit geelder kun, hvis det fremgar af policen, at ekstrasikringen er valgt.

Hvis ekstrasikring er valgt, er ejerskifteforsikringen udvidet til at deekke fglgende forhold ud
over lovgivningens krav:

Ulovlige stik- og kloakledninger
Dakningen omfatter lovligggrelse af ulovlige stik- og kloakledninger i jorden uden for bygnin-
gerne,

Ulovlige el- og vvs-installationer
Dakningen omfatter lovligggrelse af ulovlige el- og vvs-installationer i de forsikrede beboel-
sesbygninger.

Et forhold anses for ulovligt, hvis det pa udfgrelsestidspunktet var i strid med servitut, lovgiv-
ning med dertil hgrende bekendtgarelser og cirkuleerer eller reglementer.
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Der er alene daekning for et ulovligt forhold, hvis sikrede ikke kan opna dispensation hos
myndighederne."

Neevnet udtaler:

Indledningsvis bemaerker naevnet, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er
den, der rejser et krav, som skal bevise, at kravet er deekket af forsikringen. Det vil sige,
at klageren skal bevise, at der foreligger en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

1. Yderveegskonstruktion mod vej:

Naevnet finder efter sin gennemgang af sagen at matte laegge til grund, at de omtviste-
de ydervaegge er opfart efter geengse byggemetoder i 1957. Neevnet ma endvidere
laegge til grund, at de omhandlede fugtproblemer skyldes den senere renovering ved
den tidligere ejer i 2000, hvor der blev isoleret indefra og pasat gips. De forskellige kon-
struktioner bevirker, at der flere steder er dobbelte dampspaerrer. Denne konstruktion
har ifglge rapport fra Bolius Radgivning resulteret i opfugtning enkelte steder med be-
gyndende nedbrydning af treeveerket. Neevnet finder, at der herved er neerliggende fare

for skade, hvorfor forholdet er deekningsberettigende i henhold til ejerskifteforsikringen.

Det af forsikringsselskabet i gvrigt anfarte kan ikke fgre til et andet resultat.

2. Badeveerelse uden vadrumsmembran:

Manglende vadrumsmembran er ikke i sig selv en deekningsberettigende forsikringsbe-
givenhed. Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at
forholdet udger en skade eller indebzerer naerliggende risiko for skade pa bygningen.
Forsikringen er tegnet med en sakaldt ekstrasikring, som imidlertid ikke daekker ulovlige
bygningsindretninger. Neaevnet har herefter ikke anledning til at kritisere, at selskabet har
afvist at yde forsikringsdaekning vedrgrende vadrumsmembranen.

3. Cellutexplader direkte pa yderveeg i soveveerelse:
Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at anvendel-

sen af cellutexplader har medfgrt en skade eller en neerliggende risiko for skade pa
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bygningen. Naevnet bemeerker, at den tegnede forsikring ikke daekker ulovlige byg-
ningsindretninger. Herefter finder naevnet ikke anledning til at kritisere, at selskabet har
afvist at yde forsikringsdaekning vedrgrende cellutexpladerne.

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at forholdet vedrgrende ydervaegskon-
struktionen mod vejen udgar en daekningsberettigende skade, og skal genoptage sags-

behandlingen for sa vidt angar dette forhold.

Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



