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Den 17. juni 2015 blev i sag nr. 86902:
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mod

Qudos Insurance A/S

v/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 37

2600 Glostrup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet en udvidet ejerskifteforsikring i Qudos Insurance A/S v/Frida Forsikring
Agentur A/S. Hun klager over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for en

anmeldt fugtskade i keelderen i den forsikrede bygning.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til skadebegrebet.

Den forsikrede bygning blev opfart i 1975. Forsikringen tradte i kraft den 1/12 2012 péa
baggrund af en tilstandsrapport af 16/10 2012, hvor der ikke er anfart bemaerkninger til
keaelderen. Af tilstandsrapporten fremgar, at kaelderens areal ikke indgar i bruttoarealet
for boligen. Af seelgers oplysninger om ejendommen fremgar, at han har svaret ne;j til
spgrgsmalet, om der er draen langs husets fundament.

Af tilstandsrapporten af 14/8 1998 fremgar bl.a.:

"Registrering af skader eller tegn pa skader

Bygning | Bygningsdel Karakter | Bemaerkninger
A 2.1 Veegge K1 | keeldervaegge er der revner
A 2.2 Dreenlag kapillarbryde UN Der er enkelte fugtskjolder p& og ved

keeldergulv som fglge af, at dreen ikke
fungere perfekt. Dette kan muligvis
lgses ved at fare draen til pumpebrgnd.
Se ogsa bemaerkninger angaende ma-
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| | | | terialer og konstruktioner.

| klageskema af 30/11 2014 til neevnet fremgar bl.a.:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen.
Fugt og skimmel konstateret i keelder pa trods af, at seelger og tilstandsrapport siger, at der
ikke er fugt i keelderen.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet?
Erkender der er et fugtproblem og daekker udgifterne til udbedring af skaderne."

Dertil har selskabet i brev af 19/11 2014 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Her kan | se, hvad skadesagen drejer sig om

Vores kunder har kgbt en ejendom, som de har overtaget den 1. december 2012, hvor ogsa
Ejerskifteforsikringen traeder i kraft. Forsikringen er med 10 arig forsikringstid og udvidet
deekning.

Vores kunder anmelder den 27. maj 2014 til os, at:
Hermed tilbud fra murer for at udbedre fugtskade i keelder. Anmeldelsen sker cirka 1% ar ef-
ter eiendommen er overtaget.

Vi har afvist at erstatte forholdet af flere grunde. Vi mener, at:

» Fugti en eeldre keelder er ikke ualmindeligt og er ikke i sig selv en skade

» Forholdet har ikke veeret tilstede ved vores kunders overtagelse af ejendommen el-
ler tidligere, da der ingen oplysninger foreligger om tidligere uhensigtsmaessig op-
fugtning af keelderen siden opfarelsen

» Tjeeringens levetid er udlgbet

> Fugtniveauet kan maske veere suppleret af beboeradfeerd sd som mgblering, mang-
lende ventilation og manglende opvarmning

Efter at have vurderet oplysningerne i skadesagen er det vores opfattelse, at det anmeldte
forhold ikke er deekket af den Ejerskifteforsikring, som vores kunder har kabt hos Qudos In-
surance A/S via Frida Forsikring Agentur A/S.

Vi mener derfor, at vi har truffet en rigtig afgarelse i forhold til Ejerskifteforsikringens daek-
ning.

Her falger vores forklaring pa, hvorfor det anmeldte forhold ikke er deekket af Ejerskiftefor-
sikringen.

Fugtspeerre i form af tjeere fra 1975 har udlevet sin levetid
Vi har set i byggesagens akter og kan se, at:
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Der er berappet og herefter tjseret udvendigt ved opfarelsen af ejendommen. Der tjeeres for
at deemme op for en mulig opfugtning.

Der kunne ikke ved besigtigelsen konstateres rester efter tjeere, men der er ogsa 39 ar si-
den ejendommen blev opfart. Byggetilladelsen er udstedt i 1974. Dette ma skyldes, at leve-
tiden af tjaeren er opbrugt. Levetiden for tjsere er omkring 40 ar +/-.

Det er op til den til enhver tid veerende boligejer, at sgrge for ejendommens ssedvanli-
ge/almindelige vedligeholdelse, herunder at der gen-tjeeres/-behandles regelmaessigt efter
behov, s& ejendommen henstar fugtsikret i et eller andet omfang som oprindeligt tilteenkt,
uanset en sadan fugtsikring naturligvis ikke kan veere en garanti for, at enhver opfugtning
fra grunden holdes ude fra en aeldre keelder fra 1975. Ikke mindst set i lyset af de seneste
ars mange skybrud og vedvarende intense regnvejr, som har indflydelse pa overfladevand,
som ikke kan finde aflgb (hurtigt nok) og/eller grundvandets hgjde.

At overfladebehandlingen med tjeere efter s& mange ar er ikkeeksisterende, er ikke i sig
selv en skade, og udlgb af overfladebehandlingens levetid er ikke deekket af ejerskifteforsik-
ringen.

Vi henviser til Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, hvor det
fremgar, at:

'6) Falgende er undtaget fra den under nr. 2 anfarte forsikringsdaekning:

g) Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers
saedvanlige levetid.'

Vi henviser ogsa til forsikringsbetingelsernes punkt 5.

Forholdet var ikke tilstede ved overtagelsen
Der gar 1% ar, far vores kunde anmelder forholdet.

Det er ogsa vores opfattelse, at opfugtningen ikke har veeret tilstede ved vores kunders
overtagelse, hvilket kan skyldes at konstruktionen/ydervaeggen pa det tidspunkt fortsat holdt
fugten i skak, som tilfeeldet har veeret frem til vores kunders anmeldelse.

Vores kunder har indtil da tilsyneladende haft en rimelig ter keelder hidtil eftersom de har
mgbleret/beboet keelderen indtil der skete en opfugtning i henhold til fotos fra vores taksa-
tor.

At vores kunders beboeradfeerd kan have haft en ikke uvaesentlig indflydelse, kan vi ikke
udelukke, da der tilsyneladende har staet en del mgbler i keelderen, ligesom daglig udluft-
ning, ventilering og opvarmning har betydning.

| eeldre byggerier - og ikke mindst i keeldre - er det ikke hensigtsmaessigt, at mgblere op ad
yderveegge, fordi der kan opsta kuldebroer, der kan medfare, at eventuel fugt ikke kan bort-
ventileres pa naturlig vis.

Markeringen illustrerer, at der har veeret monteret et bord og pudsen kan ogsa vaere faldet
af ved fjernelsen af bordet.

Hertil kommer, at der bgr udluftes dagligt og opvarmes til 18-20 grader aret rundt i aeldre
keeldre.
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Vi har ingen dokumentation fra vores kunde for, at der ikke har staet mabler (fx tidligere fo-
tos fra far opfugtningen), at der opvarmes aret rundt samt at der er den forngdne ventilation
i rummet.

Den uhensigtsmaessige opfugtning i keelderen er ikke atypisk for en aeldre keelder og nar
den sker 1% ar efter vores kunders overtagelse, kan flere faktorer spille ind s som mang-
lende vedligeholdelse af tjsere/overfladebehandling pa udvendige veegge, hvor der oprinde-
ligt var tjeere ved opfarslen samt beboeradfeerd.

Det ma veere af disse grunde, at forholdet farst kommer til syne nu og ikke var tilstede ved
vores kunders overtagelse 1% ar tidligere.

Vi kan se, at saelger har boet i eiendommen gennem 15 ar:

Seelger har ikke oplyst om tidligere fugtudfordringer i keelderen. Den beskikkede bygnings-
sagkyndige har ikke oplyst om fugtudfordringer i keelderen i tilstandsrapporten 2 ar tidligere,
hvilket ma skyldes, at der ikke forventes at vaere mere fugt end for tilsvarende eeldre kaeld-
re, og det er farst efter 1% ars beboelse, at vores kunder anmelder opfugtning i keelderen.

Gode rad til vores kunder
Vores taksator har disse gode rad til vores kunder:

5. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige ngdvendige til forholdet/skaden?
Fugtpavirkning er vanskeligt af minimere. Der kan ggres flere tiltag:

Seenke grundvandet uden for bygningen.

Pudse vaegge med puds uden kalkhydrat.

Etablere udvendigt dreen og isolering.

Give alle rum varme.

Undga opbevaring teet mod veegge og specielt friholde hjgrner.

Det giver dem naturligvis ikke erstatning for den almindelige og forventelige opfugtning,
men gode rad til, hvordan de nedseetter opfugtning i en eeldre keelder, s& rummene i keelde-
ren bliver anvendelige til deres oprindelige formal, som ikke-beboelsesrum, men derimod
som fx breendselsopbevaring, viktualierum etc.

Vi henviser til jeres hjemmeside og relevante kendelse
Problemstillingen med indtreengende fugt i eeldre keeldre er en kendt problemstilling. | har
en del klager over netop denne type skadesager. Vi citerer fra jeres hjemmeside:

Fugt er almindeligt i seldre keeldre

Fugtige keeldre

.... hogen fugt vil der naesten altid veere i keeldre i eeldre huse. Fugten kan komme gennem
veegge og gulve. Farst i 1972 kom der regler om draening for huse med keeldre. Draening
kan eliminere den fugt, der kommer oppefra, men ikke den fugt, der kommer nedefra. Hvis
der er fugt i en keelder fra et hus efter 1972, kan det altsa skyldes uvirksomme draen (ik-
ke deekket, da dreen oftest er uden for huset); men det kan ogsa skyldes hgijt grundvands-
spejl.
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Er huset fra far 1972, kan man velsagtens komme det meste af fugtproblemerne til livs ved
at dreene. Men udgiften hertil, er ikke deekket af forsikringen - dels fordi det ikke er en fejl
ved bygningen, at der ikke er draen - dels er der tale om forhold uden for bygningen, der ik-
ke er omfattet af bygningsgennemgangen og forsikringen. Udgifterne til at ggre keeldre tarre
er derfor ikke deekket af forsikringen.

Kendelser: 62.714, 76.796, 77.824 og 78.288.
Vi har markeret med fed i citatet fra jeres hjemmeside, og det fremgar her, at det ikke er

ualmindeligt med fugt i zeldre keeldre - ogsa keeldre efter 1972 - fx pa grund af grundvands-
spejl eller dreen.

Udlgb af levetid

Vi henviser til kendelse 81.695 om udlgb af levetid. Her anmeldte en klager et forhold ved
inddaekninger i december 2009 og farst i august 2011 sker der vandindtreengning og dette
skyldes udlgb af inddeekningernes levetid.

| udtaler blandt andet, at....
levetid. Henset til den tid, der er gaet, fgr vandskaden konstateres og omfanget heraf, finder
naevnet det ikke bevist, at revneme var til stede, da klageren overtog ejendommen.

Kendelsen er illustrativ al den stund, at opfugtningen ikke sker far 1Yz ar efter vores kunders
overtagelse, hvorfor en tjgeringen trods alt ma have haft nogen effekt pa det tidspunkt.

Hvis jeres resultat giver vores kunde medhold er udbedringen partielle reparationer
Skulle I - mod vores forventning - komme til det resultat, at vi bgr erstatte en almindelig op-
fugtning i denne eeldre keelder pa trods af vores argumentation for det modsatte resultat,
skal erstatningen beregnes efter forsikringens regler for dette i punkt 7 og med fradrag af
selvrisiko.

Det er ikke Ejerskifteforsikringens formal at erstatte en ny fugtspeerrende tjeere, hvor/hvis
der tidligere har veeret en sadan i tidligere tider. Det er et vedligeholdelsesspgrgsmal, som
er op til boligejeren at tage sig af.

Hvis vi efter jeres vurdering bgr erstatte forholdet,

» uanset det ikke er u-almindeligt med fugt i eeldre keeldre, og

> uanset at forholdet med opfugtningen ikke var tilstede 1% ar tidligere og maske ogsa
kan veere delvist genereret beboeradfaerd, og
» uanset fglgeskaden skyldes udlgb af tjeerens levetid,

bar en udbedring maksimalt besta i en affugtning til et mindre fugtniveau i kaelderen samt
en partiel pudsreparationer de steder, hvor der er konstateret indtreengende grundfugt og
lgst puds af samme grund.

Partielle pudsreparationer bgr kun foretages steder, hvor der ikke har veeret afmonteret
bygnings-dele, hvor afmonteringen har gdelagt pudsen, altsa pudsskader som alene skyl-
des opfugtning og ikke andre forhold kan, bgr tages med i opgarelsen.

Herefter bar der sker en afskrivning, da det er en skade pa ydervaegge og denne konstruk-
tion er naevnt i bekendtgarelsens bestemmelser om afskrivning pa udvalgte bygningsdele.
Se ogsa forsikringsbetingelsernes punkt 7. Afskrivningen sker pa det samlede udbedrings-
belagb. Herudover skal der ogsa ske fradrag af selvrisiko pa 5.000 kroner. Om det reelt vil
efterlade et belgb at erstatte, er vi ikke klar over pa dette tidspunkt.
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At der kan veere et niveau af konstruktionsbetinget skimmel i en aeldre kaelder er ikke i sig
selv en skade.

Der er ikke konstateret egentlig skimmelvaekst ved vores taksators besigtigelse, som bar af-
renses.

Der er heller ikke tale om lovligt indrettede beboelsesrum, men derimod keelder oprindeligt
bygget til opbevaring af breendsel, viktualievarer og/eller lignende. Rummet er ikke bygget til
eller godkendt til beboelse, uanset vores kunder alligevel har valgt, at benytte keelderen til
beboelsesformal.

Indersiden af yderveeggene i keelderen kan eventuel Vandexbehandles. En eventuel be-
handling med Vandex vil veere en forbedring, som ikke ville veere daekket af Ejerskifteforsik-
ringen, hvis | mener, at det anmeldte forhold bgr deekkes af Ejerskifteforsikringen.”

Med henvisning til selskabets bemaerkninger har klageren i brev af 1/12 2014 til naevnet
bl.a. anfart:

"Vi blev oplyst af taksatoren ..., at flere steder sa det ud til der var lavet lappelgsninger samt
malet ovenpa for at deekke evt. skjolder, men da det ikke er noteret nogen steder, er det
sveert for os at bevise.

Frida forsikrings taksator skriver, at der ikke er naevnt noget med fugt i tidligere tilstands-
rapporter, hvilket vi har konstateret ved selv at tjekke dem. Dette har vi ogsa neevnt i tidlige-
re indsendte.

Vi mener der er en naturlig forklaring pa hvorfor vi ikke har klaget far 1 ar efter, vi mener
nemlig ikke der er gaet 1 %, men dette beskrives hvorfor senere. Vi overtager huset 1/12
2012. Da seelger skal overtage vores lejlighed blev aftalen, at vi matte flytte vores ting i
keelderen, mens hun flyttede hendes til ind i vores lejlighed.

Kort tid efter overtagelsen begyndte vi en st@rre renovering i stueetagen. Vi fik installeret os
med 'stue' og 'soveveerelse' pa 1. sal og 'kekken' i vaerkstedet (rummet med traebeklaed-
ning). Da vi ikke kan saette vores ting op i stueetagen pga. renovering, lader vi tingene sta i
kaelderen til opbevaring. Vi vil gerne gare opmaerksom pa, vi ALDRIG har brugt keelderen til
beboelse, blot til opbevaring, hvilket vi mener og burde veere ganske okay, da man ofte
bruger en keelder til opbevaring.

Udsigterne for ombygningen tog en del leengere end vi havde regnet med, da vi lavede det
meste selv. Derved var vi ikke i keelderen hver dag og kigge pa vores vaegge, da alt vores
fokus var pa stueplan og at vi ventede vores farste barn.

Dog skal det ogsa siges, at der IKKE gik 1 % ar, jeg kontaktede Frida forsikring i januar eller
februar 2014, for at hgre hvordan vi skulle gribe sagen an. Det var en mindre behagelig re-
ceptionist jeg kom til at tale med. Hun bad om at fa lov at leese vores tilstandsrapport ferst,
hvilket hun gik i gang med, da jeg (...) havde naevnt der var traebekleedning pa veeggene i et
af rummene. Hendes kommentar var at det skulle der sta i tilstandsrapporten og da det ikke
gjorde det, var det en darlig sagkyndig vi havde haft ude og lave rapporten, hvor vi matte
pointere at det var seelger der havde faet den lavet i forbindelse med salg af huset. Vi fik
besked om vi skulle f& en murer ud og give et overslag pa hvad det ville koste at fa det la-
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vet. Det trak desvaerre ud med vores murer, da han tilsyneladende ikke synes vi var sa vig-
tige kunder og derfor har jeg farst skrevet datoen pa for vores endelige indsendelse af ma-
terialer. Hvis datoen for mit farste opkald til Frida forsikring er veesentlig, skal jeg have fat i
mit telefonselskab og have dem til at undersgge det.

Det er billeder fra da vi kgber huset, hvis taksator mener vi har brugt keelderen til beboelse i
stedet for opbevaring ma saelger ogsa have haft et problem, da de ogsa har brugt det til be-
boelse.

Afslutningsvis vil vi ggre opmaerksomme pa, at det ikke kun er ydreveeggene der er et pro-
blem, det er ogsa inderveegge, hvor pudset bobler op og falder af. Der er ogsa taget malin-
ger pa disse veegge, som gav et hgijt udslag. Disse veegge har ikke noget med tjeerebe-
handlingen at ggre og derfor mener vi ikke at det blot skyldes det. Et eksempel kan ses i
den besigtigelsesrapport vi har faet lavet pa billede 3 og Frida forsikrings taksator har ogsa
taget billede, som er 5,1.

Vores trapperum er specielt ramt, hvor trappen sidder og dette er ogsa begge indervaegge,
se tegning i [taksators] besigtigelsesrapport bagerst.

Samt vil vi pointere at vi lufter ud i vores keelder samt har varme pa, da vi godt ved dette
kan pavirke fugt. Hvis vi har haft vinduerne lukket et par dage kommer der en meerkelig
lugt."

Heroverfor har selskabet i brev af 28/12 2014 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Vi henviser til Hustypebeskrivelsen, som fulgte med tilstandsrapporten
Det fremgar det af Hustypebeskrivelsen, at:

VIGTIG INFORMATION om den hustype din tilstandsrapport vedrgrer

| tilstandsrapporten far du et overblik over, hvilke synlige skader huset har. Derudover kan
der veere tidstypiske byggetekniske forhold ved huset, der ma forventes ved hustypen. Dis-
se forhold er som udgangspunkt ikke registreret i tilstandsrapporten, fordi de er seedvanlige
for hustypen. Du bgr derfor laese denne typebeskrivelse grundigt - iseer OBS-punkterne - sa
du ved, hvilke forhold der typisk ma forventes ved den pageeldende hustype.

OBS-PUNKTER

Fundament/gulve: Ved overgangen mellem yderveegge og fundament vil der kunne
opsta mgrkfarvning* som falge af kuldebro (koldt omrade). Iszer
bag mabler og skabe, som hindrer fri luftpassage, kan der vise sig
opfugtede omrader pa bagveeggen. Er fundamenter opbygget af
blokke, kan disse i sjeeldne tilfeelde veere uteette pa grund af ikke-
udfyldte fuger.

Keelderveegge kan veere uisolerede og er udfart af beton. Keelderen
kan, hvis den star uopvarmet, i varme sommerperioder blive fugtig,
fordi ventilation med udeluft medfarer forhgjet relativ luftfugtighed,
der i veerste fald kan kondensere i den kolde keelder. Mindre for-
dampning af jordfugt gennem vaeggene og deraf falgende afskal-
ning af maling kan forventes Er kaelderveeggen opbygget af blokke,
kan ikke-fyldte fuger give anledning til fugtindtreengning.
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Hustypebeskrivelsen er godt nok generel for den type ejendom, som vores kunde har kabt,
men OBS-punkterne er netop udarbejdet for, at boligkgbere kan orientere sig om generelle
goder og uhensigtsmaessigheder ved den type ejendom, som de aktuelt overvejer at kabe.

Uanset Hustypebeskrivelsen ikke som sadan er en del af selve tilstandsrapporten, sa er det
trods alt et dokument, som lovgiver har valgt skal fglge tilstandsrapporten og give generelle
informationer om hustypen til brug for en kabers overvejelser for en konkret ejendom.

Om vores kunde har veegtet oplysningerne, som de fik i Hustypebeskrivelsen og ikke mindst
i forhold til informationen om pumpebrgnden, fgr de indgik handlen eller ikke, er vi ikke klar
over. Pumpebrgnden mener vi oplyser om, at der har veeret en tidligere situation pa ejen-
dommen, som har kraevet en pumpebrgnd blev installeret. Derfor kan vores kunde med ret-
te forvente pumpebrgnden fungerer - og det gegr den - men far samtidigt en viden om et vist
vandpres pa ejendommen siden pumpebrgnden er ngdvendig.

Derfor mener vi ogs4, at det kraever en vis agtpagivenhed fra vores kunde i forhold til vedli-
gehold af ejendommen, sa som at fa teetnet de oplyste revner, at fa tjseringen fornyet etc.

Vi mener, at der er flere grunde til fugtsituationen
Vi henviser til vores svar pa klagen fra den 19. november 2014. Her ggr vi opmaerksom pa,
at:

e Anmeldelsen sker 1% ar efter overtagelsen

o Fugtien aeldre keelder er ikke ualmindeligt og er ikke i sig selv en skade

e Forholdet har umiddelbart ikke veeret tilstede ved vores kunders overtagelse af
ejendommen eller tidligere, da der ingen oplysninger foreligger om tidligere uhen-
sigtsmaessig opfugtning af keelderen siden opfarelsen

o Tjeeringens levetid er udlgbet
Fugtniveauet kan maske veere suppleret af beboeradfaerd s& som mgblering, tidlige-
re manglende ventilation og tidligere manglende opvarmning (far vores kunde blev
obs pa ngdvendigheden af udluftning og opvarmning).

Den bygningssagkyndige er ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten ikke forpligtet til, at go-
re kgber opmaerksom pd, at en aldre keelder kan have fugtproblemer, hvis det som den
bygningssagkyndige kan konstatere ved besigtigelsen den 16-10-2012 ikke er ud over det
almindelige og forventelige for en keelder fra 1974.

At der siden kan veere sket aendringer i grundvandsspejl, udlgb af tjeeringens levetid, op-
stabling af mgblement langs vaeggene etc., som har andret forholdene sddan, at der i maj
2014 anmeldes et forhold med opfugtning, mener vi ikke er et forhold, som bgr erstattes af
Ejerskifteforsikringen eller bgr bebrejdes den byggesagkyndige.

Vores kunde gar opmeerksom pa, at de har haft opmagasineret indbo i keelderen, mens de
satte huset i stand. Det stgtter vores synspunkt om, at dette kan have bidraget til en uhen-
sigtsmeessig fugtsituation i keelderen.

Vores kunde gar nu opmeerksom pa, at hun allerede i januar eller februar 2014 har haft
kontaktet os telefonisk om fugt i keelderen og har talt med en ubehagelig receptionist. Vores
kunde ma gerne oplyse os om navnet pa vedkommende kollega, sa vi kan verificere denne
nye oplysning, som vi ikke kan se tidligere i hverken vores skadesag eller jeres klage. Vi vil
herefter spgrge rette vedkommende om denne husker noget fra den dialog, som vores kun-
de nu oplyser har fundet sted dengang, men det er tvivisomt.
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Umiddelbart aendrer det ikke ved den omsteendighed, at:

e Vifgrst modtager en egentlig anmeldelse den 27. maj 2014

e Fugt ikke er ualmindeligt i seldre keeldre

o En uhensigtsmaessig fugtsituation har ikke veeret tilstede ved vores kundes overta-
gelse af ejendommen, men opstar farst efter vores kunde har beboet ejendommen
gennem ret lang tid og efter keelderen dels har veeret benyttet til opmagasinering af
indbo beregnet for resten af ejendommen, dels er der efterfglgende sat indbo teet op
ad keelderveeggene som vores kundes foto viser, hvilket er uhensigtsmaessigt, ds
det gar ud over ventilationen af veeggene

e Tjeeringen har udlgbet levetiden, hvilket er en boligejer-opgave at fa rettet op pa.

Det er kun den nedre del af keeldervaegge som er opfugtede
Vores taksator oplyser i taksatorrapporten, at:

Det er anfart, at der er fugt i keeldervaegge. Under besigtigelsen kunne der konstateres op til
kraftig fugt nederst pa veegge/teet mod gulv, hvor der over ca. 1-1,2 m over gulv kunne ma-
les et normalt fugtniveau. Fugt blev malt med fugtmaler EIma DT 128, som er en 'bergrings-
fri maler', der er baseret pa 'hgjfrekvensprincippet'.

Der er et omrade, hvor tidligere panelbeklaedning er fiernet, og hvor puds er med afskal-
ning. Efter fjernelse af yderligere lidt puds kunne det konstateres, at vaegge er opfart ved
brug af traditionelle beton-stgbte fundablokke, der er 'hulblokke', som opstilles med eller
uden armering for efterfglgende udstgbning af 'kanaler' i blokkene.

Problemet er altsa ikke over hele vaegfladen, men alene for neden af veegge, hvilket statter
vores synspunkt om, at tjseringens udlgb af levetid har afggrende betydning for fugten kan
treenge ind.

Vores taksator oplyser ogsa, at:
Der var ikke gulve, som blev pavist at have fugt - end ikke et keeldergulv, som var med feer-
digt tree pa beton.

Ejendommen er opfert med hgj keelder, og hvor adskillelse mod stueplan er udfert med
deekelementer af klinkebeton.

Der er altsa ikke indtraengende grundfugt nedefra, da der ikke kunne pavises fugt i gulve —
end ikke et gulv med treebelaegning.

Traebekleedningen kan have vaeret monteret byggeteknisk korrekt

Det kan veere uhensigtsmaessigt med en traebeklaedning i en aeldre keelder, dog kan en sa-
dan bekleedning veere monteret byggeteknisk korrekt og har i sa fald ikke ngdvendigvis en
negativ betydning for keelderen. Da traebeklaedningen er blevet fiernet helt tidligere/far be-
sigtigelsen, er det ikke muligt for os, at konstatere, hvordan treebekleedningen har veeret
monteret.

Afmonteringen af veeggene kan i sig selv give pudsskader. Hertil kommer, at der kan veere
forudgaende pudsskader, og at vores kunde ikke med rette kan forvente en flot overflade
bag en for-satsveeg, da der som regel er en arsag til, at en vaeg kamufleres af en forsats-
veeg.
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Og en efterfglgende uhensigtsmeessig anvendelse af keelderen (beboeradfeerd) samt udligb
af tjaeringens levetid vil have betydning for veeggene.

Vi bemeerker, at der ikke er konstateret synlig skimmel pa tidspunktet for vores taksators
besigtigelse.

Vores taksator oplyser, at:
Det blev oplyst, at keelderen over flere maneder har veeret anvendt som beboelse, mens
den reguleere beboelse over keelderniveau blev istandsat.

Vores kunde bestrider nu, at der reelt har veeret egentlig (midlertidig) beboelse i keelderen.
Vores kunde har faet taksatorrapporten tilsendt og har ikke tidligere bestridt, at have givet
oplysningen til vores taksator om deres midlertidige beboelse i kaelderen.

Fotos af keelderens mgblering i seelgers ejertid
Vores kunde har medsendt fotos fra keelderen, hvoraf det fremgar, hvordan keelderen var
mableret pa salgstidspunktet.

Vi bemeerker, at der ingen daekkende mgblement er pa yderveeggene bortset fra til venstre
for indgangsderen. Her er der til dels daekkende kasser eller lignende, som abenbart har
veeret uden betydning - i hvert fald sa laenge fugtspaerren havde en restlevetid. Ogsa pa det
3. og nederste foto er ydervaeggen (vinduesvaeggen) helt fri.

Hvis det er 'baren’, der er den omtalte '‘panelbekleedning’, ser det ud til, at den veeg ikke er
en yderveeg. Vi kan ikke af de tre fremsendte fotos se andre traebeklaedte vaegge.

Forklaringen pa at keelderen har veeret bedre i seelgers tid ma veere, at seelger har benyttet
og mgbleret keelderen med omtanke. Der er stort set frie vaegge, treebeklsedningen/baren er
ikke pa yderveeg (men uanset dette kunne den vaere monteret byggeteknisk korrekt med
skyldigt hensyn til placeringen i huset og derfor uden negativ betydning for keelderen).

Der er ligeledes monteret en pumpebrgnd, hvilket er et tegn pa, at der sker en vandtil-
stramning til ejendommen, som er afhjulpet via pumpebrgnd. Og det fremgar af vores tak-
sators foto, at pumpebrgnden aftager en hel del vand.

Her far | vores afsluttende bemaerkninger
Vores kunde afslutter sine kommentarer med, at det ikke kun er ydervaeggene, som er fug-
tige nu, men ogsa inderveeggene.

Vi bemeaerker hertil, at dette konstateres efter 1% ar og efter, at vores kunde har haft opma-
gasineret sit indbo i kaelderen og - som vores taksator har forstaet det tidligere - midlertidigt
har beboet keelderen under istandsaettelsen.

Sidst henviser vores kunde til en besigtigelsesrapport og en tegning fra taksator [taksator
1], som vi ikke kan se, at vi har i skadesagen. Vores kunde er velkommen til, at sende rap-
porten til os, men umiddelbart er det sveert at se, at den skulle kunne a&ndre fakta i skade-
sagen. Vi vurderer dog naturligvis gerne konkret pa oplysningerne i den naevnte rapport.

Vores kunde bemazerker, at der (nu?) udluftes i kaelderen og at der er sat varme pa. Hvis der
et par dage ikke har veeret luftet ud, kommer der en maerkelig lugt.

Vi ma heraf udlede, at vores kundes adfeerd med at lufte ud, ikke hele tiden har veeret hen-
sigtsmaessig. Der bgr ske daglig udluftning af kaelderen samt opvarmning aret rundt til 18
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og helst 20 graders varme. Da vores kunde har konstateret, at det har konsekvenser, hvis
der ikke luftes ud, opfatter vi det sadan, at der ikke tidligere har veeret luftet ud dagligt og
muligvis heller ikke opvarmet konstant gennem alle arstider.

Det har stor betydning for en aldre keelder og det er blandt andet det, som vi betegner som
beboeradfaerd ud over mgbleringen/opmagasineringen og eventuel ogsa en midlertidig reel
beboelse under istandseettelsen."

Klageren har hertil i brev af 19/1 2015 til naevnet bl.a. anfart:

"Hustypebeskrivelsen

Der bliver ikke nsevnt nogen information om pumpebrgnden i forbindelse med husbeskrivel-
sen eller i tilstandsrapporten fra 16/10 2012. Derfor er vi ikke med pa FRIDA forsikrings
hentyden til vi ikke har veegtet dette hgijt. Vi har efter huskgbet kunne hente tidligere til-
standsrapporter og derved blevet opmeerksom om hvad der stod i 1998.

Det er helt korrekt set at FRIDA forsikrings taksator, at pumpebrgnden virker, vi kiggede
dog ikke i den og sa hvor meget vand der lgb i den, da vi var ude at se huset.

Vi mener, at der er flere grunde til fugtsituationen
Punkt 1 - Anmeldelsen sker 1¥ ar efter overtagelsen
Vi klager ikke 1% ar efter men 1 ar og 2 mdr. efter! Se vedlagte fra telenor.

Punkt 2 - Fugt i en aeldre keelder er ikke ualmindeligt og er ikke i sig selv en skade
Korrekt, fugt i en keelder er ikke unormalt i en aeldre keelder. MEN nar tidligere ejer forteeller
de har dgjet med fugt i de 15 ar de har boet her samt det det star i tilstandsrapporten fra
1998: 'der er enkelte fugtskjolder pa og ved keeldergulv som fglge af, at draen ikke fungerer
perfekt.' Igen, disse oplysninger havde vi ikke mulighed for at fa, fer vi kabte huset!

Naboer har orienteret os om, at ejere fgr vores seelgere, har gravet dreen ned, men ikke i
korrekt dybde. P& vaeggene kan der ngjagtig males hvor dybt draenene er gravet ned, da
fugten bliver voldsom, det var heller ikke en information vi havde, far vi kabte huset. Dette
star ogsa neevnt i tilstandsrapporten fra 1998 'Der er enkelte fugtskjolder pa og ved keelder-
gulv som fglge af, at draen ikke fungerer perfekt.'

Punkt 3 - Forholdet har umiddelbart ikke veeret tilstede ved vores kunders overtagelse af
ejendommen eller tidligere, da der ingen oplysninger foreligger om tidligere uhensigtsmees-
sig opfugtning af keelderen siden opfarelsen.

Nej fugten var ikke at SE, da vi overtog huset, men sveert for os at vide om det har veeret
malet over. Vi ved ikke om der ikke ligger nogle oplysninger pa fugtskader tidligere. Vi ved
dog, at der star i tilstandsrapporten fra 1998, at der var fugtskjolder. Samtidig har tidligere
ejer oplyst os, at de havde fugt, se korrespondance i brev fra 4. november 2014.

Punkt 4 - Tjeeringens udlgbstid
Vi har ikke kendskab til udlgbsdato pa tjeeringens levetid, sa dette er nok korrekt.

Punkt 5 - Fugtniveauet kan maske veere suppleret af beboeradfaerd sa som mablering, tidli-
gere manglende ventilation og tidligere manglende opvarmning (fer vores kunde blev obs
pa ngdvendigheden af udluftning og opvarmning)
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Vi vil igen gerne fastsla, at vi har varmet op og luftet ud. Samtidig vil vi ogsa gerne fastsla vi
ikke har haft keelderen mgbleret! Vi har haft vores mabler til at std dernede, imens vi byg-
gede om. Da vi er unge mennesker, der kom fra en lejlighed pa 67 km2, var det begraenset
hvor mange mgbler vi havde med os. Det drejer sig om et bord (som vi brugte i veerkste-
det), et vitrineskab, et tv bord og en sofa. Dette mener vi ikke er en mgblering af keelderen
og slet ikke en opstabling ag mgblement, som FRIDA forsikring skriver!

Hvis det er ngdvendigt med dokumentation pa vores antal af mgbler, kan vi sende billeder
fra salgsopstillingen af vores lejlighed.

| det farste brev fra den 30/10 2014, indsendte vi bade taksatorrapport udarbejdet af [taksa-
tor 2] fra FRIDA forsikring og taksatorrapport udfgrt af [taksator 1], da vores husadvokat op-
fordrede os til at fa lavet en rapport fra en uvildig byggesagkyndig, s& ankensevnet ogsa
kunne se sagen fra en udefra kommende. Vi vedleegger endnu en rapport til FRIDA forsik-
rings brug.

Jeg har haft fat i mit teleselskab, for at fa bekreeftet, at jeg HAR kontaktet Frida forsikring
tidligere. Desveerre har jeg ikke et navn pa vedkommende jeg snakkede med, da det var en
receptionist/telefondame og ikke teenkte videre over jeg skulle bruges hendes navn til no-
get. Mit telefonselskab har informeret mig, at jeg har haft ringet til FRIDA forsikring den 17/2
2014 kl. 11:14:40 i 9 min, se vedhaeftet dokumentation. Jeg vil give FRIDA forsikring ret i, at
denne medarbejder der har veeret pa arbejde den sakaldte dag, naeppe husker mig, da hun
forhabentlig snakker med flere kunder i Igbet af en dag og det er ved at veere et ars tid si-
den. Dog ma vi have snakket om et eller andet siden telefonsamtalen har kunnet vare i 9
minutter.

Treebekleedning kan have veeret monteret byggeteknisk korrekt

Farst vil vi gerne neevne, at det er jeres receptionist/kontordame, der sagde det ikke var
hensigtsmeessigt med treebeklaedning pa veeggene og orienterede os om det skulle sta i vo-
res tilstandsrapport.

Traebeklaedningen er blevet fiernet pa veeggen mellem vaerkstedet og disp. rum, da vi skulle
udbedre vores skorsten og skorstensfejeren oplyste os om, at renselemmen sad bagved
treebekleedningen. (Se evt. oversigtsplan, som er vedlagt og bruges i resten af beskrivel-
sen). Det er tydeligt at se, at treebeklaedningen ikke har veeret fastmonteret, da der ingen
skruehuller er i veeggen. Den sad fast i fugen i gulvet og en liste i loftet. Det var her vi blev
opmeaerksomme pa fugten/muggen bag bekleedningen. Dette ses pa billede 2, hvor vi vil gg-
re opmaerksom pa, at dette er en indervaeg. Der er stadig traebekleedning pa 2% veeg, som
FRIDA forsikring gerne ma komme og se hvordan det er fastmonteret.

FRIDA forsikring forstar ikke hvorfor vi ikke har bestridt tidligere, at deres taksator har skre-
vet i rapporten, at vi har benyttet keelderen til beboelse. Dette mener vi ellers at vi har
gjort/ger. Bade skadesafdelingen ved Himmerlands forsikring (hvor vi har resten af vores
forsikringer og vores ejerskifteforsikring er tegnet igennem) og vores husadvokat har radet
os til, at naeste skridt var ankenzevnet, da vi havde faet afslag fra vores ejerskifteforsikring.
Dette var naeste trin i sagen og derfor er det vi skriver det i denne klage og ikke har kontak-
tet FRIDA forsikring.

Fotos af keelderens mgblering i seelgers ejertid

FRIDA forsikring har kommenteret til vores tidligere vedheeftede billeder, at de mener sael-
ger har mgbleret keelderen med omtanke. Det de ikke kan se pa billederne er, at i 'bar
rummet' stod der ogsa bord og stole til nar de holdte hyggeaftener dernede. Hvordan kan
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det vurderes at de har magbleret kaelderen med omtanke, nar de mener vi ikke vi har gjort
det med vores mgbler? Vi mener ikke der er nogen forskel pa vis mgbler der er tale om.

Med hensyn til panelbeklsedningen, vil vi gerne henvise til vaerkstedet, hvor problemet hele
tiden har veeret. Der har aldrig vaeret tale om baren, denne er heller ikke er fastmonteret pa
vaeggen. Panelbeklaedningen i veerkstedet er det der henvises til under forrige beskrivelse
og beklaedningen ses pa billede nr. 2, som vi vedlagde sidste gang. Ellers er det billede nr.
2 i [taksator 1] rapport billede 3.1, 3.2 og 4.1 i rapporten fra FRIDA forsikring.

FRIDA forsikring skriver de ikke kan se pa billederne, at der er treebeklaedning pa vaeggene.
Hvis ikke et billede er nok dokumentation for at der er treebeklaedning pa alle tre veegge, der
kan ses pa billedet, ved vi ikke hvad vi skal stille op. Taksator ma ogsa kunne bekreefte, at
der er traebekleedning pa veeggene, som er malet gra.

Frida forsikrings afsluttende kommentarer

Vi vil gerne henlede opmaerksomheden igen til taksatorrapporten fra bade FRIDA forsikring
og [taksator 1]. | taksatorrapporten fra FRIDA forsikring er billede 3.1, 3.2, 4.1, 4.2 og 5.1
taget af inderveegge, hvor det er billede 2 og 3 i [taksator 1°s] rapport, derfor er dette ikke
noget nyt der er kommet imens denne kommunikation er foregaet. Dette har vi ogsa be-
skrevet i brevet fra den 4. december 2014. Billede 3 fra [taksator 1°s] rapport er taget inde i
disp. rummet, hvor naturgasanleegget sad. Dette gav en del varme fra sig, hvortil vi gerne vil
hare forklaringen pa hvad der sa skyldes den fugtige veeg. Oktober 2013 fik vi skiftet natur-
gasanleegget ud med et pillefyr. Det afgiver ikke den samme varme, men stadig er det et
lunt rum, s& hvad er arsagen her?

Igen er der ikke kommet sendringer i vores udluftning og opvarmning. Det kan ikke passe at
vores udluftning bliver mindre hensigtsmaessig ved at vi har haft vores vinduer lukket et par
dage i forbindelse snevejr og hgst, sa vi ikke har faet mus ind. Hvordan kan FRIDA forsik-
ring opfatte vi ikke har luftet ud og ikke opvarmet vores keelder, ved vi skriver vi har haft
vinduerne lukket et par dage?"

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen — herunder:

Taksatorrapport af 30/5 2014, hvoraf bl.a. fremgar:

"Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen?

Det er anfart, at der er fugt i keeldervaegge. Under besigtigelsen kunne der konstateres op til
kraftig fugt nederst pa vaegge/teet mod gulv, hvor der over ca. 1-1,2 m over gulv kunne ma-
les et normalt fugtniveau. Fugt blev malt med fugtmaler EIma DT 128, som er en 'bergrings-
fri maler', der er baseret pa 'hgjfrekvensprincippet'.

Der er et omrade, hvor tidligere panelbekleedning er fjernet, og hvor puds er med afskal-
ning. Efter fjernelse af yderligere lidt puds kunne det konstateres, at veegge er opfart ved
brug af traditionelle beton-stgbte fundablokke, der er 'hulblokke', som opstilles med eller
uden armering for efterfglgende udstgbning af 'kanaler' i blokkene.

Efter stgbning er veegge efterfalgende blevet pudset.

Der var ikke gulve, som blev pavist at have fugt - end ikke et keeldergulv, som var med feer-
digt tree pa beton.
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Ejendommen er opfgrt med hgj keelder, og hvor adskillelse mod stueplan er udfgrt med
deekelementer af klinkebeton.

| keeldergulvet er der en pumpebrgnd for grundvand. Far 'prgve-aktivering' var vandet ca.
20 cm under overside af gulv.

Tidligere tilstandsrapporter har ingen kommentarer om fugtpavirkning af keelder. Ejendom-
men er opfart i 1975 og er stiledes 39 &r gammel.

Det blev ikke pavist, hvorvidt der udvendigt pa kaelderveegge er foretaget behandling mod
indtreengning af fugt i form af tjserebehandling og udkast af cement.

Det blev oplyst, at keelderen over flere maneder har vaeret anvendt som beboelse, mens
den reguleere beboelse over keelderniveau blev istandsat.

2. Er skadebegrebet i forsikringsbetingelserne opfyldt?

Den konstaterbare fugt skannes ikke at vaere unormal for en 39 ar gammel ejendom. Der er
yderligere en pumpebrgnd, som indikerer, at der kan vaere forhold eller opsta forhold, som
relaterer sig til en keelder, der er teet mod blankt vand.

En traditionel udvendig fugtspeerre af tjsereprodukter kan forventes at blive nedbrudt efter
ca. 40 ar. At traditionelle keeldre - som den konkrete - har svage tegn pa fugt i form af poras
puds og udtreekning af salte, er normalt for keeldre og udpraeget normalt i terreen, hvor der
er kraftigere/kraftig tilgang af fugt.

Det kan derfor forventes, at savel fugtspaerre som puds skal vedligeholdes. Det anbefales
generelt ikke, at der indvendigt paferes fugtstandsende behandlinger, da en sadan kan be-
virke, at fugten traenger hgjere op i vaegge. Faren herfor er dog starst ved veegge i tegl - og
ikke som her med betonstgbt opbygning. Yderligere vil en konstant varmepasaetning vaere
med til at presse fugt ud af veegge. Da mgrtelpuds med hydratkalk pavirkes af fugt, bar sa-
dan puds undgas, hvor der er eller kan veere problemer med fugt - om end almindelig puds
er normalt anvendt.

Med dette taget i betragtning skennes der ikke at veere forhold til afhjeelpning af en ejerskif-
teforsikring.

Sker der fugtpavirkning af keeldergulvet med trae, er dette ikke usaedvanligt. Det er bygge-
fagligt kendt, at gulve i keelder ikke bgr beleegges med trae, organisk materiale eller fugt-
standsende lag.

Med normal vedligehold er der ikke neerliggende risiko for afledt skade, og igen henset, at
keeldre skal betragtes som sekundaere rum, hvis de ikke specielt er sikret mod grundfugt.

Forholdet sk@nnes at veere normalt og bero pa normal fugttilgang/fugtpavirkning, der yderli-
gere er forsteerket af hgj grundvandsstand.

5. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige til forhol-
det/skaden?

Fugtpavirkning er vanskeligt af minimere. Der kan geres flere tiltag:

Seaenke grundvandet uden for bygningen.
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Pudse vaegge med puds uden kalkhydrat.

Etablere udvendigt dreen og isolering.

Give alle rum varme.

Undga opbevaring taet mod veegge og specielt friholde hjgrner.

6. Vurderer du at forholdet/forholdene burde have veeret oplyst i tilstandsrapporten?

Der er intet som indikerer, at fugtpavirkninger og skader bevidst er udeladt af de tidligere til-
standsrapporter."

Besigtigelsesrapport af 10/10 2014 fra klagerens arkitekt, hvoraf fremgar bl.a.:

"Ejendomsdata:

Etageadskillelse - Daekelementer

Keelderyderveegge - Betonstgbte fundablokke med indvendig puds, samt traebeklaedning.
Terreendaek - Betongulv.

Pumpebrgnd i keelder.

Det er uklart om der p& udvendige keelderyderveegge, er foretaget behandlinger mod ind-
treengning af fugt (Tjeerebehandling eller andet).

Besigtigelse:
Undertegnede har d. 18 september 2014 besigtiget villaen / ejendommen [adresse], og har

falgende kommentarer:

1). Kraftig fugtophobning i keelderveegge - yder & indervaegge.
2). Las / porgs puds i den nederste del af keelderveeggene - yder & indervaegge.
3). Der ses flere steder mug og skimmel pa den nederste del af keelderveeggene.

Kommentarer:
Fugt i keelderydervaegge i bygninger af denne argang er ikke unormal, da en evt. udvendig
fugtspeerre kan veere nedbrudt efter 39 ar.

Det er specielt uheldig at der er udfgrt indvendige treepaneler, idet det, sammen med fug-
ten, danner grobund for skimmelangreb, - der blev konstateret skimmeangreb pa veeggene
- dog blev der ikke foretaget ‘Mycometertest' idet dette anses for ungdvendig.

Tidligere tilstandsrapport har ingen kommentarer om fugtpavirkning i keelder - eeldre til-
standsrapport Ib.nr. 335820 - udlgbsdato 14.08.1998 oplyser under Draenlag / kapillarbry-
dende lag fglgende:

Karakter: UN - Der er enkelte fugtskjoldes pa og ved keeldergulv som fglge af at dreen ikke
fungerer perfekt. Dette kan muligvis lgses ved at fgre dreen til pumpebrend. Se ogsa be-
maerkninger angdende materialer og konstruktioner. 10.0 VVS-installationer: Pumpebrgnd i
keelder er ikke udfart i henhold til forskrifter.

Dette geelder savel pumpebrgnd som ledning fra brgnden.

Der oplyses, at tidligere ejer har udfgrt udvendig dreen om huset - det tyder dog p3, at det
ikke er udfart handveerksmaessigt korrekt - (Det skannes, at draenet er placeret i utilstraek-
kelig dybde).

| seldre ikke-fugtsikrede keeldre vil fugt veere forventelig, og skal ikke naevnes i tilstandsrap-
porten - med mindre det har medfart en skadesudvikling som afskallende puds, nedbryd-
ning i treeveerk, pladebeklaedninger m.m. som det jo har i dette tilfeelde.
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Forslag til Igsning:

Fugtpavirkning er vanskelig at minimere - der kan ggres flere tiltag:

1). Al indvendig veegbeklsedning fiernes

2). Kontrollere udvendigt udfert draen - er det udfart korrekt + (Det tyder det ikke pd) sa det
kan blive ngdvendigt, at udfgre nyt dreen med udvendig isolering.

3). Udfare nyt terreendaek med gulvwvarme (Kreever tilladelse)."

| besigtigelsesrapporten er der fotos af keeldervaegge. Af en oversigtsplan i besigtigel-

sesrapporten fremgar det, at der er taget fotos i 3 ud af 6 rum i kaelderen.

Forsikringsbetingelserne, hvoraf bl.a. fremgar:

"2. Hvad er omfattet af forsikringen

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det fremgar af tilstands-
rapporten, at bygningerne og vvs-installationerne ikke er undersggt af den bygningssag-
kyndige, eller det fremgar af el-installationsrapporten, at el-installationerne ikke er gennem-
gaet af en sagkyndig.

Forsikringen deekker endvidere ikke forhold, som der er taget forbehold for pa policen. Hvi-
devarer er omfattet af forsikringen, hvis de er en del af en undersggt bygning.

3. Hvad er ikke omfattet af forsikringen
Forsikringen omfatter ikke udendgrs sveammebassiner og dertil hgrende pumper og installa-
tioner, markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold, som ikke er omfattet af husefter-
synet, fx forhold uden for selve bygningen.

4. Hvilke skader deekker forsikringen
A. Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-
installationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbej-
delse, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og an-
meldes i forsikringstiden.

B. Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der gi-
ver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedseaetter bygningernes
veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan
veere en skade.

C. Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er neerliggende
risiko for, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind
med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

5. Hvilke skader deekkes ikke
A. Forhold under 5.000 kroner.
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B. Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre
forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert be-
skrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at for-
sikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

H. Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligehol-
delse. Er der som falge af det pageeldende forhold sket en skade pa bygningen, el-
ler er der neerliggende risiko for skade pa bygningen, daekkes falgeskaden.

I. Forhold, der alene bestar i udlgb af konstruktioners eller materialers samt bygnings-
deles seedvanlige levetid.

Udvidet daekning

Alle Ejerskifteforsikringens gvrige punkter gaelder ogsa for den udvidede daekning, der er
tilknyttet Ejerskifteforsikringen. Daekningen er en udvidelse af forsikringsdaekningen i forhold
til Lov om Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

Der geelder en maksimumdaekning pa den udvidede daekning i hele forsikringens lgbetid pa
200.000 kroner far fradrag af selvrisiko, dog undtaget deekningen for skimmelskadet indbo
og arealmangel. Maksimumlgb bliver Igbende nedskrevet efter en anmeldt skade, som er
deekket af forsikringen.

A Forsikringen daekker ulovlige indretninger i bygningen, der er i strid med bygningslovgiv-
ningen eller seedvanlige byggeforskrifter, hvis disse pa op-/udfgrelsestidspunktet ikke var i
overensstemmelse med gaeldende smahus-/bygningsreglement eller tilsvarende lovforskrif-
ter.

Det er en betingelse for deekning, at der ikke kan opnas dispensation hos myndighederne.
Vi hjeelper gerne med at udarbejde forslag til ansggningen til myndigheden.

B Forsikringen deekker forhold ved grunden, herunder kloak- og stikledninger, hvis disse
pavirker husets fundering og terreendeek og medfarer en skade pa bygningerne. Eventuelle
forbedringer, der sker i forbindelse med udbedring af skaden, herunder fx manglende om-
fangsdreen, er ikke daekket af forsikringen."

Neevnet udtaler:

Klageren har den 27/5 2014 anmeldt en fugtskade i keelderen. Klageren overtog byg-
ningen, der blev opfart i 1975, den 1/12 2012.

Det fremgar af klagerens arkitekts besigtigelsesrapport af 10/10 2014, at der er konsta-

teret kraftig fugtophobning i keelderens yder- og inderveegge, at der er lgs/porgs puds i

den nederste del af keelderens yder- og indervaegge, og at der flere steder ses mug og
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skimmel pa den nederste del af kaeldervaeggene. Det er endvidere oplyst, at fugt i keel-
deryderveegge i bygninger af denne argang ikke er unormalt, da en eventuel udvendig
fugtspeerre kan veere nedbrudt efter 39 ar. Klageren har i sit brev af 1/12 2014 til naev-
net anfart, at det ikke kun er yderveeggene, der er problemer med, og at der ogsa er

pudsafskalninger pa indervaegge.

Af selskabets taksatorrapport fremgar, at der ved besigtigelsen kunne konstateres kraf-
tig fugt nederst pa veegge, og at der over 1-1,2 meter kunne males et normalt fugtni-
veau. Selskabet har i sit brev af 19/11 2014 til naevnet oplyst, at det har afvist at yde
forsikringsdaekning for det anmeldte forhold med henvisning til, at fugt i en aeldre keelder
er almindeligt, at forholdet ikke var til stede pa overtagelsestidspunktet, og at levetiden
for tjzerebehandlingen pa keelderveeggens yderside er udlgbet. | sit brev af 19/11 2014
har selskabet endvidere oplyst, at der ved besigtigelsen ikke kunne konstateres rester
efter tjsere, og at dette ma skyldes, at levetiden for tjseren er udlgbet. Selskabet har i sit
brev af 28/12 2014 til naevnet endvidere anfart: "At der siden kan vaere sket aendringer i
grundvandsspejl, udlgb af tjgeringens levetid, opstabling af mgblement langs veeggene
etc., som har aendret forholdene sadan, at der i maj 2014 anmeldes et forhold med op-

fugtning, mener vi ikke er et forhold, som bgr erstattes af Ejerskifteforsikringen..."

Neevnet bemeerker, at det i tilstandsrapporten af 14/8 1998 er anfart, at der er revner i
keeldervaegge, og at der er enkelte fugtskjolder pa og ved kaeldergulv som fglge af, at
dreen ikke fungerer perfekt, og at dette muligvis kan Igses ved at fgre dreen til pumpe-
brgnd. Forholdet har faet karakteren UN. Naevnet har ikke modtaget kommentarer fra

selskabet om tilstandsrapporten af 14/8 1998.

Henset til det oplyste i tilstandsrapporten af 14/8 1998 om forholdene i keelderen, tids-
punktet for klagerens anmeldelse af forholdet til selskabet samt det oplyste om omfan-
get af opfugtningen, der fremgar af klagerens arkitekts besigtigelsesrapport og selska-
bets taksatorrapport, finder naevnet, at det er bevist, at der pa tidspunktet for klagerens
overtagelse af ejendommen var fugtforhold i keelderen, der udgjorde en daekningsberet-

tigende skade.
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Pa det foreliggende grundlag finder naevnet, at selskabet ikke har bevist, at opfugtnin-
gen i keelderen hovedsageligt bestar i, at levetiden for tjserebehandlingen er udlgbet.
Selskabet er herefter ikke berettiget til at afvise at yde forsikringsdaekning med henvis-
ning til forsikringsbetingelsernes undtagelsesbestemmelse punkt 5, 1 om forhold, der
alene bestar i udlgb af konstruktioners eller materialers samt bygningsdeles saedvanlige
levetid. Neevnet finder endvidere, at selskabet ikke har bevist, at det forhold, at der ikke
kunne konstateres rester af tjsere ved selskabets besigtigelse, ikke skyldes, at bygnin-
gen ikke oprindeligt har veeret tjeerebehandlet. Neevnet finder desuden, at selskabet
ikke har bevist, at fugtproblemerne er opstaet som fglge af, at grundvandsspejlet matte

have aendret sig efter bygningens opfarelse.

Neevnet har ikke det forngdne grundlag for at tage stilling til omfanget af udbedringsar-
bejdet og dermed erstatningsopggrelsen. Neevnet hjemviser herefter sagen til fornyet
behandling hos selskabet med henblik pa, at selskabet bekoster en undersggelse, der
fastleegger problemets omfang, og som angiver, hvorledes man kan foretage udbedring
heraf, saledes at kaelderen opnar en sadan tgrhed, at der ikke er problemer med fugt,
afskalninger af puds og skimmelsvamp. Undersggelsen skal foretages af en bygnings-
sagkyndig, som parterne i feellesskab udpeger. Selskabet skal pa baggrund af den byg-
gesagkyndiges rapport tage stilling til, i hvilket omfang der er deekning efter forsikrings-

betingelserne.

Naevnet bemeerker, at det fremgar af tilstandsrapporten af 14/8 1998, at der kan veere
problematiske forhold ved bygningens dreen. Det er naevnets opfattelse, at safremt det
konstateres, at en del af lgsningen af fugtproblemet bestar i reparation af eventuelt op-
rindeligt dreen rundt om og under keelderen, er dette forhold omfattet af forsikringens
udvidede deekning, jf. punkt B om forhold ved grunden, der pavirker husets fundering og
terreendaek og medfarer en skade pa bygningerne. Udgifterne til etablering af draen vil
derimod ikke veere omfattet af forsikringens daekning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt
3 samt forsikringens udvidede deaekning punkt B, hvoraf fremgar, at manglende om-

fangsdraen ikke er omfattet af forsikringen.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Qudos Insurance A/S v/Frida Forsikring Agentur A/S, skal genoptage sags-
behandlingen og skal bekoste, at en bygningssagkyndig - som parterne i feellesskab
udpeger - besigtiger bygningen henblik pa at konstatere og beskrive, hvad der er arsa-
gen til problemet med fugt, afskalninger af puds og skimmelsvamp i keelderen, og som
angiver, hvorledes man kan foretage udbedring heraf, saledes at keelderen opnar en
sadan terhed, at der ikke er problemer med fugt, afskalninger af puds og skimmel-
svamp. Selskabet skal pa baggrund af den byggesagkyndiges rapport tage stilling til, i

hvilket omfang der er daekning efter forsikringsbetingelserne.

Poul Sgrensen



