Ankenaevnet for Forsikring]

Den 8. april 2015 blev i sag nr. 86019:
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mod
Privatsikring

Gl. Kongevej 60
1790 Kgbenhavn V

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Privatsikring. Han klager ved sin advokat over sel-
skabets afvisning af at yde daekning i anledning af et anmeldt tilfselde af gentagen vand-

indtreengen i keelderen, der af kommunen var blevet godkendt til beboelse i 1995-96.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det oplevede fugtniveau i keelderen
ikke adskiller sig naevneveerdigt fra, hvad der findes i tilsvarende huse i almindelig god
vedligeholdelsesstand, hvorfor der ikke er tale om en skade i ejerskifteforsikringens for-

stand.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1955, og at kaelderen af
kommunen blev godkendt til beboelse i 1995-96. Forsikringen tradte i kraft den 6/12
2013 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 21/11 2013. Den bygningssag-
kyndige har i tilstandsrapporten bl.a. anfart:

"Bemaerkninger
Ja Nej Bygning
1. Er der bygningsdele, som er gjort utilgaengelige? ]

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, som ikke har U ABC
kunnet besigtiges?

Litra A: Gulve under veaeg-til-vaeg teepper i gangarealer og 3 veerelser i

keelder er ikke besigtiget.

Tagrum er ikke besigtiget pa grund af loftlemmens starrelse og
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placering i keeldertrappegang.
Litra B: Gulve under veeg-til-veeg taepper i stuen er ikke besigtiget.
Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
4. Fundamenter/sokler
4.2 Sokkel K1 Der er revner i sokkel isser under keeldervindu-

er.

Note: Der er tale om eeldre seetningsrevner, der
vurderes uden betydning for bygningens stabili-
tet og ikke at udvikle sig naevneveerdigt frem-
over.

5. Keeldre/krybekeeldre/terreendeek
5. Ingen bemaerkninger "

Ejendommens seelger har i saelgeroplysningsskemaet bl.a. anfort:

"1.

11

14

5.1

5.2

5.3

5.4

Generelle oplysninger

Hvor mange ar har du ejet ejendommen?
8 ar

| hvilken periode har du boet pa ejendommen?

Juli 2005 til nu
Ja Nej Ved
ikke
Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe-
eller insektskader i:
- keelder/krybekeelder/ventileret hulrum? O O
Hvis ja, hvilken, hvor og hvornar?
Rorskade i keaelder i 2005.
Keelder/krybekaelder/ventileret hulrum
Er der keelder/krybekeelder/ventileret hulrum?
Er adgangen til krybekaelder blokeret? [ Ol
Hvis ja, hvordan?
Har der veeret treengt vand gennem kaelderydervaegge eller 0 U

op gennem gulvet (ikke gulvaflgb)?
Hvis ja, hvor og hvor ofte?

Har der veeret konstateret fugtproblemer i keelderen/krybe-
keelderen/ventilerede hulrum? (I
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Hvis ja, hvor?
Kun ved rgrskaden.

5.5 Er der helt eller delvist draen langs husets fundament? U U
Hvis ja, hvor og hvornar er det etableret?

5.6 Er der en grundvandspumpe? ] ]
Hvis ja, hvor og fungerer pumpen? "

Klagerens advokat har i tilleeg til klageskemaet modtaget af naevnet den 28/4 2014 an-
fort:

"Mine klienter erhverver ejendommen ..., med overtagelse den 1. januar 2014. Umiddelbart
derefter opdager mine klienter, at der er meget fugtigt i keelderen og i forbindelse med at der
skal etableres en ny gulvbelaegning fjernes teepperne fra keelderen. | forbindelse hermed,
konstateres der blankt vand under teepperne og det ses tydeligt, at der er indtreengen af
vand. Der er saledes ikke blot tale om lidt fugt, men decideret vandindtreengen. Der ses ogsa
jord indvendig ved en af ydervaeggene, hvilket kunne indikere en leekage.

Keelderen er godkendt til beboelse, hvilket har veeret forudsat fra mine klienters side, efter de
er 6 personer i husstanden og der forefindes alene to mindre veerelser i stueplan.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes § 5.1., at der ydes daekning til udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Jeg skal pa denne baggrund anmode om at nsevnet pa ny tager stilling til om skaden er
deekningsberettiget.”

Selskabet har i brev af 10/7 2014 til neevnet bl.a. anfart:

"Begrundelse for forsat afvisning

Huset er et enfamilieshus opfert i 1955. Efter det oplyste har klager overtaget ejendommen i
december 2013. | forbindelse med overtagelsen er udfaerdiget tilstandsrapport, jf. neermere
nedenfor. | denne under bemaerkninger pkt. 2 anfgres, at '‘Gulve under veeg-til-vaeg teepper i
gangarealer og 3 veerelser i keelder er ikke besigtiget.".

Kort efter overtagelsen anmelder forsikringstager fugt pa veegge og gulv i kaelderen.

Det er oplyst, at husets keelder, som led i en stgrre gennemgang og godkendelsesproces af
keeldrene i 1995-1996 i ... Kommune, blev godkendt til beboelse. Denne godkendelses pro-
ces resulterede i godkendelse af ca. 100 keeldres anvendelse til beboelse. | forbindelse med
godkendelsen af keelderen til beboelse, blev der ikke fra kommunes side stillet krav om, at
keelderen skulle opdateres til det pa godkendelsestidspunktet geeldende bygningsreglement.
Der blev alene stillet krav om en branddgr. Efter det oplyste blev der ikke i forbindelse med
ovennaevnte godkendelsesproces tilbundsgdende undersggelser af kaelderens stand, udfe-
relsesmetode mv.
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Ved vurderingen af keelderens stand set i forhold til alderssvarende ejendomme, skal der sa-
ledes henses til eiendomme fra 1955, dvs. tidspunktet for ejendommens opfarelse og ikke
det senere godkendelsestidspunkt. Ved ejendommens opfagrelse i 1954-55 fandtes der ikke
et bygningsreglement for opfarelse af bygninger, herunder keeldre

Det var normal byggeskik i pa daveerende tidspunkt, at udfgre bade veegge og gulve uden
kapilarbrydende - og fugtstandsende lag. Derfor er det saedvanligt, at der i keeldre fra denne
tid er risiko for indtraengen af bade jordfugt og fugt fra nedbar. Det er fortsat selskabets op-
fattelse, at den i ejendommens keelder konstaterede fugt ikke overstiger hvad der er ssedvan-
ligt for tilsvarende ejendomme af samme alder.

Dermed har klager ikke pavist, at skadesbegrebet er opfyldt.

Skadehistorik:

Det anmeldte krav afvistes sdledes ved selskabets skrivelse af 28. januar 2014, som ved-
lzegges som sagens bilag A, efter at selskabet den 9. januar 2014 havde besigtiget keaelde-
ren, idet der henvistes til husets alder og geaengs byggestil. For gulvets vedkommende afvis-
tes der desuden til ovennaevnte forbehold i tilstandsrapporten vedrgrende skader pa ubesig-
tigede bygningsdele samt falgeskader heraf samt den som falge heraf indsatte klausul i poli-
cen. Ved selskabets besigtigelse blev der malt fugt i veegge og betongulve, men ikke i et om-
fang som gar ud over hvad der er forventeligt i et hus fra 1955 med tilsvarende konstruktio-
ner.

Selskabet tilbgd imidlertid at bekoste en undersggelse for skimmelsvamp af keelderens veeg-
ge. Undersggelsen viste forekomst af skimmelsvamp pa ydervaeggene, og selskabet aner-
kender derfor daekning af nedtagning af forsatsveegge, afrensning af skimmel, og den efter-
folgende malerbehandling.

Bortset herfra fastholdt selskabet afvisning af et daekningsberettiget forhold, jf. skrivelse af
25. februar 2014, hvilken vedlaegges som bilag B.

Forsikringstager klagede herefter til ankenaevnet, for at fa naevnets stillingtagen til, om der er
tale om en daekningsberettiget skade. Med anmeldelsen fremsendes hverken bilag eller rap-
porter til sagens yderligere oplysning, ligesom et naermere specificeret krav ikke fremgar.

Af klagen fremgar, at der i kaelderen er konstateret blankt vand, samt at der ved yderveegge-
ne er konstateret muldjord. Disse forhold er ikke tidligere gjort geeldende, og de er heller ikke
konstateret ved selskabets besigtigelse den 9. januar 2014.

Ultimo juni 2014 har selskabet foretaget fornyet besigtigelse af ejendommens keelder, jf. sel-
skabets skrivelse til ankenaevnet af 18. juni 2014. Ved besigtigelsen kunne der ikke konstate-
res blankt vand. Forsikringstager oplyste, at man siden overtagelsen havde konstateret dette
i 2 specifikke situationer:

1. Efter overtagelsen blev der den 11. januar 2014 konstateret blankt vand under damp-
speerre, gulvplader og gulvteepper.

Efter selskabets overbevisning er der i dette tilfeelde tale om en ophobning af almindelig
grundfugt, som grundet dampspaerren ikke har kunnet fordampe.

2. | en enkelt situation ved kraftigt regnvejr d. 16. februar 2014. Der er optaget billeder her-
af den 16. februar 2014. Billedmaterialet fremlesegges som bilag D.1-D.6.
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Det er selskabets opfattelse, at der ved kraftig regn enkelte gange arligt vil kunne ske en sa
omfattende fugtpavirkning, at der vil forekomme blankt vand i en keelder af denne alder og
byggestandard.

Klager har ikke oplyst om andre forekomster af blankt vand.

For s& vidt angar klagers bemaerkninger om konstatering af muldjord i keelderen, bemaerkes,
at selskabets konsulent ved genbesigtigelsen konstaterede, at der bag de synlige veegplader
I keelderen var opsat celotexplader, som ikke har veeret lovlige at montere siden 1972, hvor-
med disse som minimum er 42 ar gamle.

Celotexpladerne er grundet fugtpavirkning over arene i en grad af nedbrydning i bunden af
pladerne. Det nedbrudte materiale antager en karakter af formuldet materiale, og det er dette
materiale, som er konstateret ved keelderens ydervaegge. Der kunne ikke konstateres skade
pa murvaerket, som kan have resulteret i, at den jord som ligger omkring keelderen skulle vae-
re treengt ind i denne.

Der er saledes ikke ved nogen af selskabets besigtigelser af eiendommens keelder konstate-
ret forhold, som opfylder skadesbegrebet.

Forsikringsbetingelser

I“bolicens seerlige betingelser er der indsat en klausul 39 (bilag C, side 3) der har fglgende
ordlyd:

'Forsikringen daekker ikke ubesigtigede bygningsdele, jf. tilstandsrapportens afsnit '‘Bemaerk-
ninger' punkt 1 og 2 samt falgeskader heraf.'

Sammenfatning

Klager har ikke sandsynliggjort, at der er tale om en skade i forsikringsbetingelsernes for-
stand. Selskabet har ved de foretagne besigtigelser ikke konstateret deekningsberettigende
forhold.

Det er efter selskabets opfattelse tale om en alderssvarende keelder. De paklagede forekom-
ster af blankt vand, samt af mormuldet materiale ved mur, er saledes forventeligt under de
geengse forhold, og falder ikke ind under skadebegrebet.

Ankenaevnets naermere stillingtagen i sagen afventes herefter."

Klagerens advokat her hertil i brev af 20/8 2014 til neevnet kommenteret:

"Jeg har drgftet, det fremsendte med mine klienter og kan oplyse, at de tilfgjer, at det ikke er
korrekt, at der alene drejer sig om et enkelt tilfeelde af vand indtreengen, sdledes som det
fremgar. Der har saledes ved flere tilfeelde vaeret vand indtraengen, men den 16. februar er
det tidspunkt, hvor mine klienter har taget billeder af vandet. Det ses pa gulvets plamager, at
der har veeret vand indtraengen op til flere gange ogsa far mine klienters ejertid."
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Klageren har under sagens behandling i naevnet skiftet advokat. Klagerens nye advokat
har i brev af 25/11 2014 til naevnet anfort:

"Med henvisning til Privatsikrings brev af den 10. juli 2014 skal jeg oplyse, at ... Kommune i
forbindelse med godkendelsen af keelderens brug til beboelse, har veeret ude at besigtige
keelderen. | den forbindelse har ... Kommune den 25. september 1995 konstateret, at keelde-
ren var opvarmet og virkede tar, hvorfor der ikke var grund til at stille krav til, at keelderen
skulle opdateres til det dageseldende bygningsreglement, idet Kommunen ikke fandt uover-
ensstemmelser hermed. Kopi af ... Kommunes breve af 25. september 1995 og 10. novem-
ber 1995 vedlaegges til orientering. | den forbindelse skal jeg for god ordens skyld gagre An-
kenzevnet opmaerksom pa, at ... Kommune gennemfarte disse undersggelser for at undga,
at kaeldre blev brugt til beboelse, hvor kzeldrene ikke egnede sig til dette. Safremt Kommu-
nen havde vaeret af den opfattelse, at der var tale om en fugtig keelder, sa ville de ikke have
godkendt keelderen til beboelse.

Derudover skal jeg henvise til, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten for ejendom-
men har oplyst, at beboelsesbygningen, bygning A, er noteret med 90 kvm i stueplan og 90
kvm i keelderplan, hvoraf 168 af disse kvm er godkendt til beboelse. Den bygningssagkyndi-
ge har saledes vaeret opmaerksom pa, at kaelderen var delvis godkendt til beboelse, og pa
trods af dette har den bygningssagkyndige anfart 'ingen bemaerkninger' i tilstandsrapportens
punkt 5 vedrgrende keelderen til bygning A.

Derudover skal jeg oplyse, at jeg har veeret i kontakt med ..., der er uddannet handveerker,
og som ultimo 2013 renoverede nabohuset. | denne forbindelse blev han medio november
2013 kontaktet af ..., seelger af eiendommen [adresse], der bad [handveerkeren] om at besig-
tige keelderen, idet han gnskede hans hjeelp til at pudse keeldervaeggen op indvendig. [Hand-
veerkeren] konstaterede ved besigtigelsen, at keelderen var endog meget vad, hvilket efter
hans udsagn var blankt vand i keelderen, idet det svarede til at hunden havde veeltet 10
vandskale den dag, som ikke var tgrret op.

Derudover skal jeg oplyse, at ejendommen [adresse], har et gammelt keramisk draen nedlagt
i haven langs husmuren ved de to keelderveerelser. Klager, [navn], har primo 2014 faet dette
dreen renset, sdledes at vand fra haven kan afledes denne vej, og dermed ikke bgr medfgre
en vad kaelder.

Klager, [navn], har igen konstateret blankt vand i keelderen den 25. oktober 2014, hvorfor jeg
vedheefter 6 stk. billeder fra keelderen denne dato, hvoraf fremgar, at keelderen ikke blot er
fugtig, men star med blankt vand — igen!

Ankenzevnet kan saledes leegge til grund, at der i nzervaerende sag ikke er tale om fugt, der
findes tilsvarende i andre ejendomme af samme aldre, idet andre ejendomme nok er fugtige,
men de har ikke blankt vand pa gulvet keelderen.

Da der ikke er tale om et enkeltstdende tilfselde af blankt vand, men flere konstaterbare til-

feelde af blankt vand i keelderen, er skadesbegrebet opfyldt, hvorfor der er tale om en skade,
som skal deekkes af forsikringen."

Selskabet har i brev af 23/12 2014 til naevnet hertil anfart:
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"Med henvisning til skrivelse af 25. november 2014 fra klagers nye advokat, skal selskabet
fremkomme med falgende, korte kommentar, idet der henvises til selskabets skrivelse af 8.
juli 2014.

Ved de kommunale godkendelser til beboelse af keeldre i ..., er det konstateret at der var tale
om en overordnet set tar keelder. Formalet med besigtigelse i forbindelse med godkendel-
serne i 1995 var at sgrge for at de veerste kaeldre ikke godkendtes, og at der var branddgr
som pakreevet.

Almindeligt fugtniveau i keeldrene i henhold til byggear blev ikke vurderet i denne anledning.
Bemaerkning om godkendelse ved en fugtig kaelder eller ej fremstar udokumenteret.

Klagers bemeerkninger om kontakt til en handveerker og dennes konstateringer fremstar
udokumenterede. For en god ordens skyld skal det dog i relation hertil bemaerkes, at veeg-
gene var beklaedt med Celotex-plader, og dermed ikke kunne besigtiges.

Selskabet skal papege, at saelger havde beboet ejendommen i 8 ar, og at der ikke fremgik
bemaerkninger af relevans i saelgeroplysningerne. Det nu oplyst

De fremsendte billeder af et tilfeelde af blankt vand, angiveligt fra den 25. oktober 2014, hvil-
ket fremstar udokumenteret, sendrer ikke ved det forhold, at der er tale om en alderssvaren-
de keelder, og at skadesbegrebet ikke er opfyldt."

Klagerens nye advokat er blevet forelagt selskabets brev, men har ikke afgivet be-
maerkninger hertil.

Neevnets sekretariat modtog den 2/2 2014 de to breve fra klagers bopaelskommune,
klagerens advokat henviste til i sit brev af 25/11 2014.

| brevet af 25/9 1995 har bopeaelskommunen bl.a. anfart:

"Under henvisning til skrivelse af 11. september 1995 angaende bolig i ikke registreret bolig-
areal har byggesektionen den 13. september 1995, besigtiget ejendommen og konstateret,
at der uden tilladelse er indrettet boligareal i keelderen.

Savidt det har kunnet konstateres omfatter boligarealet: 2 vaerelser, wc, kakken/bryggers
med brusekabine samt gangareal.

Ved besigtigelsen er i gvrigt konstateret:

— keelderen er opvarmet og virker tar og velbelyst.

— vinduer i vaerelser godkendes efter omstaendighederne som redningsabning.
— vinduer er placeret over terreen og isat termoruder.

— afstand fra keeldergulv til underside redningsabning er ca. 1,05 m.

— rumhgjden er 2,20 m.

— dar i keelderen ind til boligenheden er udfgrt som almindelig indvendig dar."
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Kommunen meddelte i brev af 10/11 1995, at man godkender boligarealet i keelderen,

og at der snarest vil blive udarbejdet og tilsendt ny BBR-meddelelse med de andrede

forhold.

Selskabet er ved brev af 2/2 2015 fra sekretariat blevet tilsendt kopier af disse breve,

men har ikke afgivet kommentarer hertil.

| policen hedder det bl.a.:
"Klausul 39

Forsikringen daekker ikke ubesigtigede bygningsdele, jf. tilstandsrapportens afsnit 'Bemaerk-
ninger' punkt 1 og 2 samt falgeskader heraf."

| forsikringsbetingelserne hedder det bl.a.:

||5

5.1

6.1

Hvad daekker forsikringen?

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstds brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, ade-
leeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller
brugbarhed neevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i
almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

Hvad daekker forsikringen ikke?

Forhold, som er neevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre
forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis be-
skrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa
grundlag af den pageeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle ka-
rakter, omfang eller betydning i betragtning."

Neevnet udtaler:

Klageren anmeldte kort efter overtagelsen af ejendommen, der er fra 1955, at han i for-

bindelse med en renovation af keelderen fandt blankt vand og en jordlignende substans

under veeg til vaeg-teeppet.
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Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det oplevede fugtniveau ikke over-
stiger, hvad der er seedvanligt for eiendomme af tilsvarende alder og i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Den jordlignende substans stammer ifglge selskabet fra ned-

brudte celotexplader.

Naevnet ma leegge til grund, at keelderen er opfert efter geengse byggemetoder i 1955,
og at de omhandlede fugtproblemer i keelderen skyldes den oprindelige konstruktion af
ejendommen. Da keelderen efter kommunens besigtigelse blev godkendt til beboelse i
1995-96, og da dette fremgar af BBR-meddelelsen, finder naevnet at kaelderen skal vae-

re i en sadan stand, at den er egnet til beboelse pa seedvanlig vis.

Naevnet finder, at klageren pa tilstreekkelig vis har godtgjort, at dette ikke er tilfeeldet. Da
fugtforholdene gar naevneveerdigt udover, hvad klageren matte forvente inden kgbet af
ejendommen, finder naevnet, at det anmeldte fugtforhold udger en skade i forsikringsbe-

tingelsernes forstand.

Naevnet hjemviser herefter sagen til fornyet behandling i selskabet med henblik pa, at
selskabet skal iveerkseette de undersggelser, der er ngdvendige for at klarleegge pro-
blemets omfang og foretage udbedring heraf, sa kaelderen opnar en sadan terhed, at

den er egnet til beboelse pa saedvanlig vis.

Om klausulen i policen bemaerker naevnet, at selskabet har taget forbehold for ubesigti-
gede bygningsdele, jf. tilstandsrapportens afsnit '‘Bemaerkninger' punkt 1 og 2 samt fal-
geskader heraf. Selskabet har i klausulen taget forbehold for gulve under veeg-til-veeg
teepper i gangarealer og tre veerelser i keelderen og tagrummet i den primaere bygning,
samt gulve under veeg-til-veeg teepper i stuen i tilbygningen. Klausulen er efter naevnets
opfattelse af en sadan generel karakter, at den ikke er i overensstemmelse med § 1 i
bekendtgarelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Det er derfor naevnets opfattel-
se, at selskabet ikke med henvisning til denne klausul vil kunne afsla at deekke forholdet

ved keelderen.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Privatsikring, skal anerkende, at det anmeldte fugtforhold i keelderen udger
en daekningsberettigende skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet skal derfor
genoptage sagen og yde forsikringsdaekning i overensstemmelse med forsikringsbetin-

gelserne.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekreeftes

Carsten Sennels



