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Den 17. juni 2015 blev i sag nr. 87289:
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mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Tryg Forsikring A/S. Han klager over, at selskabet
har afvist at yde forsikringsdeekning for forhold vedrgrende terreendaek i keelder og eta-

geadskillelse mellem keelder og stueetage.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren ikke har bevist, at de an-
meldte forhold opfylder forsikringens skadebegreb.

Den forsikrede ejendom er opfart i 1968. Klageren overtog ejendommen den 29/1 2010

pa baggrund af en tilstandsrapport af 30/12 2009.

Klageren har ved sin byggetekniske radgiver gjort geeldende, at seelgers renovering af
gulve i bade kaelder- og stueetage, hvor der bl.a. er indlagt gulvwarme, er mangelfuldt
udfgrt og i strid med BR-08. Han har anfart, at 4 rum i kaelderen nu er angrebet af
skimmelsvamp som fglge af opfugtning fra terreendaekkonstruktionen, hvor der mangler

isolering og kapillarbrydende lag.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

2. Kzeldrefkrybek=ldrefterraendek
2. Ingen bemerkninger
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5. Lofterletageadskillelser
5. Ingen bemarkninger

Saelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Ved
ikke

0. Generelle oplysninger
0.1 Hvor mange ar har du boet i ejendommen?
dar
0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? B O O

Hvis ja, hvilke og hvornar?
Total renoveret

05 Er bygninger eller dele af bygninger udfart som selvbyg eller medbyg? E O O
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

2. K=ldre/krybekaldre/terr@ndak

Terrendak A Nagle gulve med gulvwwarme, men alle med isolering i kaelderen.
Keelder A
Stebt i beton A

Af salgsopstillingen fremgar:

"Boligen er oprindeligt opfert i 1968 af murermester og fremtreeder seerdeles solid! Har ef-
terfglgende (i 2008/2009) gennemgaet en TOTAL modernisering overalt — i en flot hand-
veerksmaessig stand ...

Er indrettet med 214 m2 — fordelt med 107 m2 i stueplan og ikke mindst, 107 m2 kaelder
af meget hgj standard — tar, hgjloftet og godt med vinduer — altsa 107 m2 af lige sa hgj
standard som resten af boligen ...

Jeg er ngdt til at fremhaeve keelderen endnu engang - den er bare super anvendelig med:
Stort leekkert badeveerelse med muret bruseniche (glassten) samt flot hvidt arrangement
med massiv kirsebeer bordplade. 3 KAEMPE disponible veerelser med vinduer, der giver et
skant lysindfald."

Klageren har indhentet en besigtigelsesrapport af 3/7 2014 fra en byggeteknisk konsu-
lent. Af rapporten fremgar bl.a.:

"Der er stgbt nyt terreendeek/etagedaek med gulvvarme af tidligere ejer.

Vurdering i henhold til Ejerskifteforsikring

Det er vurderet at skader og fglgeskader naevnt i denne rapport er deekket af ejerskiftefor-
sikring under forsikringsbetingelsernes pkt. 3, andet afsnit, idet: 'Manglende bygningsdele
kan veere en skade' samt tilstandsrapport pkt. 2. keeldre/krybekeelder/terreendaek side ...
hvor der er beskrevet 'nogle gulve med gulvwarme men alle med isolering i keelder' . Tidli-
gere ejer og ejendomsmaegler oplyser at boligen er total renoveret i 2008/2009 hvor der er
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lagt nyt gulvwarme i alle gulve, samt tidligere Forsikringsankensevn kendelser sag nr.
75.787 & sag nr. 77.527 vedr. selvbyg.

Indeklima/fugtproblem i keelder:
Der konstateres opstigende grundfugt i keelder terreendaek, skilleveegge og forsatsveegge.
Grundvandspeijl star ca. 25 cm under terreenoverflade pt.

Skilleveegge, forsatsvaegge fremstar med fugtophobninger og bobler i ca. en meter hgjde.

Der er relativ hgj fugt i keelder og der er opsat tvangsterring som pt. vil give forkerte ma-
linger hvis der bliver udtaget fugtmalinger.

Ved det destruktive indgreb i terreendaek i keelder er det konstateret at der ikke er kapillar-
brydende lag/isolering tilsvarende BRO8 hvor renovering har pagaet af tidligere ejer.

Konstateret opbygninger:

Konstateret konstruktion opbygning af terreendaek (foto reg)
100-80 mm ny beton med gulvarme

100-150 mm beton fra huset oprindelse

Udlagt pa muldjord

@vrige ukendt pt.

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at der alle steder i keelderplan er udfart nye gul-
ve og udskiftet vand-, varme- og elinstallationer.

Konklusion:

Terreendaek i keelder er ukorrekt & ulovlig udfgrt iht. BRO8 kapitel 7.4.2 & kapitel 4.6 &
Byg-Erfa erfaringsblad 9812 01 vedr. Kapillarbrydende lag i terreendeek, klart definerer at
denne konstruktion skal opbygges med kapillarbrydende lag.

Fundamenter kreever neermere destruktiv undersggelser for at kunne konstatere evt.
manglende isolering fugtspaerre, radonspeerre iht. BROS.

Der seettes tvivl spargsmal og der er etableret radonspeerre i det nye terreendaek hvilket er
krav i BRO8 kap. 6.3.3.2 Radon — Dette kreever en destruktiv undersggelse for at kunne
konstatere.

Lette forsatsveegge kreever naermere destruktiv undersggelser for at kunne konstatere ewt.
manglende isolering fugtspeerre int. BR0O8. Overstaende mangler int. BRO8 mener jeg lig-
ger til grundlag for det darlige indeklima, grundfugt & opfugtning af keelder.

Skadearsag:

Den primaere arsag til det darligt indeklima stammer fra den manglende kapillarbrydende
lag/isolering i terreendsek. Denne mangel gar at grundfugt og kondensering giver et fugt-
problem i terreendaekket i hele kaelderen. Hvis konstruktionsopbygningen af keeldergulvet
havde veeret udfart efter BRO8 renoveringskrav/Byg-Erfa havde denne problematik ikke
have veeret forekommet i den grad den er nu. @vrige punkter kan undersgges ved de-
struktive indgreb, nar overstaende afhjeelpes.
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Afhjeelpningsforslag
:Alle terreendeek i keelder kasseres i dets helhed. ...
Indeklima/fugtproblem i etagedaek:

Der er konstateret en enkelt afskalning i keelder loft i veerelse mod baghave i modsat ende
af udvendige trapper.

Der er konstateret manglende glidelag og isolering imellem etagedaek mod keelder.

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at der alle steder i stueplan er udfgrt nye gulve
og udskiftet vand-, varme- og elinstallationer.

Konklusion:
Etagedaek er ukorrekt & ulovlig udfert iht. BRO8 kapitel 7.4.2 samt anvisninger fra Aalborg
Portland omkring pladsstgbt beton med gulvvarme pa etagedzek.

I henhold til at kortlaegge om slidlag er revnet og skruk kreever dette et destruktiv indgreb i
konstruktionerne, eftersom konstruktionerne maks. er 6 ar gamle bgr man overveje at
kortleegge om dette er tilfeeldet under samtlige treegulve samt holde lIgbende gje med alle
klinkegulve overflader.

Manglende isolering kan der veere risiko for kondensering og gget varmeforbrug/komfort i
bygningen.

Skadearsag:
Skade i loft kan skyldes kondensering i konstruktionen ved at der er i lagt gulvwvarme i hele
etagedaekket.

Pa sigt kan alle gulve revne og blive skruk grundet den manglende glidelag og isolering.
Dette er en hgj risiko for at alle gulve skal skiftes pa sigt.

Afhjeelpningsforslag

- Alle etagedaek kasseres i dets helhed. ..."

| brev af 5/8 2014 fra selskabets taksator til klageren hedder det:

"1. Problem med keaeldergulv Ikke deekket.
Der er i forbindelse med besigtigelsen foretaget vurdering af gulvkonstruktionen ud fra det
hul som der er blevet hugget op i rum inde under trappe fra stueplan(beboelse) og ned til
keelderen. Desuden er hele keelderen visuelt besigtiget, og derved er det konstateret at
der pa alle ydervaegge er monteret forsatsveegge og at der i 3 rum er teepper pa terreen-
deek, i gang, teknikrum og badeveerelse er der klinker pa gulvene.

| det ophugget omrade, stod der blankt vand da den midlertidige prop som der var sat i
hullet blev fjernet. Efter at vandet var blevet suget veek, kunne det konstateres at der i
rummet under kaeldertrappen formentlig er tale om det oprindelige terraendaek, maske
med et nyt slidlag, derudover kunne det konstateres at gulvet ud under gangen ikke umid-
delbart beerer praeg af at der er etableret kapillarbrydende lag/isolering.
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Der er tale om en keelder som ikke er godkendt til beboelse jf. BBR og dermed skal keel-
deren kun overholde kravene i forhold til dette, set i forhold til de krav der var pa opferel-
sestidspunktet, altsa i 1968.

Ud fra betragtning i det ophugget omrade i rum under keeldertrappe, vurderes det ikke at
eksisterende terreendaek i keelderen har veeret ophugget i forbindelse med etablering af
gulvarme og nyt slidlag, men at det umiddelbart er udlagt direkte oven pa eksisterende
terreendeek og det vurderes heller ikke at der skulle veere sggt byggetilladelse for dette ar-
bejde.

Der er efter min vurdering ikke tale om ombygning og andre forandringer i bebyggelse
samt aendring i benyttelse af bebyggelse, idet at der er tale om en keelder der ikke er god-
kendt til beboelse, men som man dog bruge til dette efter eget valg.

| forhold til bygningsreglement fra 1966, som var geeldende ved husets opfarelse, var det
krav om at kaeldergulv skal udfares pa en sadan made, at der i keelderen ikke opstar ge-
nerende fugt fra grunden og at gulvet normalt skal udfgres i mindst 10 cm tykkelse.

| skilleveegge i keelder skal der anbringes et for fugtighed uigennemtraengeligt isolering-
slag ca. 10 cm. over keeldergulvet og i keelderyderveegge eller fundament af beton der er
fart mindst 15 cm over terreen, anbringes isoleringslaget herpa.

Ved indvendige skilleveegge kan fugtopstigningen skyldes at der er sket pudsning af vaeg-
gene, hvor pudslaget er fgrt ned forbi isoleringslaget og derved kan grundfugten komme
denne vej op forbi isoleringslaget.

Fugtproblemer i keelderen skyldes efter min vurdering den forkerte brug af en kaelder der
ikke er godkendt til beboelse, desuden medvirker opstigende grundfugt og grundvand til at
gge fugtniveauet i keelderen, disse fugtproblemer giver sig iseer udtryk i den nederste me-
ter af skilleveeggen pa langs af huset, fordi der formentlig ikke er noget fugtstandsende lag
mellem gulv og veeg, eller ogsa er dette lag nedbrudt eller mangelfuldt. Der er desuden
etableret forsatsveegge i en kaelder med fugtproblemer nede fra, hvilket betyder at den
opstigende grundfugt i veeggen ikke har mulighed for at komme veek.

Grundfugt og problemer i en 46 ar gamle keelder, adskiller sig ikke naevneveerdigt fra et
hus af samme alder og stand. Derfor er skadedefinitionen i jeres betingelser punkt 3 ikke
opfyldt.

2. Problem med etageadskillelse mellem keelder og beboelse Ikke deekket.
| etageadskillelsen mellem keelder og beboelse, har tidligere ejer formentlig etableret
gulvvarme oven pa eksisterende etageadskillelse, hvordan dette helt ngjagtigt er sket er
ikke afklaret, idet at det eneste sted, hvor man kunne se ind under gulvet, var under ter-
rassedgren ud til udestuen.

Ved indkig under terrassedgren kunne det konstateres at der formentlig er udstgbt nyt
slidlag oven pa eksisterende, hvordan gulvvarmen er lavet og om der er etableret et glide-
lag mellem eksisterende etageadskillelse og det nye slidlag er sveert at vurdere ud fra det-
te begreenset omrade ind under terrassedaren.
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| soveveerelse er fodliste demonteret og her kan ses revne mellem nyere slidlag og yder-
muren, og der kan ikke umiddelbart konstateres nogen kantisolering mellem det nyere
slidlag og yderveeggen.

Der kan ikke pa nogle af gulve, hverken dem med parketgulve eller klinker konstateres
skader eller forhold der indikerer at det nyere etableret slidlag med gulvvarme har givet
problemer, og da der er tale om en konstruktion som har veeret pa denne made i 5/6 ar
uden at der er sket noget, vurderes det ikke at der er neaerliggende risiko for skader. Derfor
er skadedefinitionen i jeres betingelser punkt 3 ikke opfyldt."

Af en udtalelse af 24/8 2014 fra klagerens genbo fremgar:

"[Klageren] har henvendt sig til mig ang. hans hus, da jeg ogsa var genbo til den tidligere
ejer af [klagerens] hus.

Jeg renoverede hus i perioden 2008-2009 og i lgbet af denne periode var den daveerende
ejer af [klagerens] hus, ..., ogsa i gang med at renovere hans hus.

Under min renovering sagte jeg selv information ved lokale handvaerkere mht. byggereg-
ler og krav, for ikke at lave fejl og lignende under mit projekt. Jeg snakkede lgbende med
..., da vi jo var genboer og begge var i fuld gang med at renovere hus, var det jo meget
naturligt.

Jeg ma generelt sige jeg ikke blev imponeret af ...'s tilgang/grundighed med hele projek-
tet, iseer taget i betragtning af han er handvaerker til hverdag, ma jeg sige det gik meget
hurtigt.

Det som iseer spring mig i gjnene, var da han skulle til at stgbe gulve, hvilket var kort tid
efter jeg selv havde vaeret i gang med selv samme opgave. Jeg kiggede forbi ham, kort
efter han var gaet i gang, og ma sige jeg blev lidt forblgffet. Der blev stabt direkte oven pa
det eksisterende gulv, i en lagtykkelse af ca. 6-8 cm og herved heller ikke lagt noget isole-
ring i. Jeg naevnte over for ..., at det jo ikke var helt 'efter bogen', men det var han egentlig
ret ligeglad med.

Kan kun sige nu her, at jeg ikke er overrasket over det nu giver problemer."

Klagerens bygningskonsulent har i et svarskrift af 27/8 2014 bl.a. anfart:

"Kommentar & supplerende oplysninger til punkt 1 problemer med keeldergulv:
Afggrelsen vedr. punkt 1. problemer med keeldergulv, er vi ikke enig vedr. jeres afgarelse.
Vi vil til hver en tid fastholde at kaber har kabt et hus med diverse fejl og mangler som ik-
ke har veeret synlige.

Ved renoveringsarbejder/aendringer af anvendelse/ flytning af klimaskaerm skal disse min.
udfgres efter geeldende bygningsreglement som i dette tilfaelde er BROS.

Det er et faktum at der har pagdet vaesentlig starre renoveringsarbejde pa terreen-
daek/klimaskaerm i 2008/2009 af tidligere ejer som selvbyg. (Omfang >25 % af klima-
skeerm)
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Tidligere ejer har eendret anvendelse af uopvarmet keelderen til opvarmet rum >15 grader
og dermed flyttet klimaskeermen fra etagedasekket ned til keelderdeekket & keelderyder-
veegge hvilket medfarer at energikravet i BRO8 skal overholdes.

Derfor skal keelderen ikke dateres tilbage til 1968 men 2008 hvor der er eendret anvendel-
se af keelderen.

Det er et faktum, at renoveringen/ombygningen af keelderens terreendaek er udfgrt ulovligt
af tidligere ejer. ...

Overstaende nedseetter ejendommens brugbarhed & veerdi neevneveerdigt. Forsikringsta-
ger har kabt et hus i god tro at alle klimaskaerme der har pagaet ombygninger pa eller kli-
maskaerme der er flyttet er etableret i hen hold til BRO8 krav.

Det ma anfares, at den manglende isolering, vil kunne udvirke skade pa huset, i form af
kondensdannelse og efterfglgende udvikling af skimmelsvamp angreb.

Tidligere ejer har bevidst skjult og fortiet den manglende isolering og det ulovlige udfarte
renoveringsarbejde der er pagaet under totalmoderniseringen af huset i 2008/2009.

De pageeldende forhold er der sket skader og er neerliggende risiko for yderlige skader,
som er daekket jf. afsnit 3. Skader er opstaet efter aendring af kaelder fra uopvarmet til op-
varmet af tidligere ejer under denne renovering.

Det gagres endvidere geeldende, at salgsopstillingen med den anvendte MEGET positive
lovprisning af keelderen i salgsopstillingens side 1 og 2 burde have oplyst kgber om, at
kaelderen dels ikke var egnet/lovlig til beboelse. Dels er det i den pageeldende situation en
manglende information fra seelgers side, at der ikke i salgsopstillingen er givet oplysning
om, at renoveringen af keelderen er sket uden overholdelse af BR08, og at keeldergulvet
er uisoleret.

Kommentar & supplerende oplysninger til 2. Problem med etageadskillelse mellem
keelder og beboelse:

Afggrelsen vedr. punkt 2. problemer med etageadskillelsen mellem keelder og beboelse,
er vi ikke enig vedr. jeres afgarelse. Vi vil til hver en tid fastholde at keber har kabt et hus
med diverse fejl og mangler som ikke har veeret synlige.

Der tages udgangspunkt ved indkig under terrassedgren at der er udstgbt nyt slidlag
ovenpa eksisterende etagedaeckket, hvor der formentlig tidligere har veeret en 95 mm strga-
gulv konstruktion med ilagt 70 mm isolering til at adskille kold og opvarmet rum. | dette til-
feelde er det pr. definition husets oprindelige isoleret klimaskaerm mod kulde og evt. fugt

Det er konstateret manglende kantisolering hvilken indebaerer en gget risiko for yderveeg-
ge pa sigt kan blive skubbet ud og danne revner i klimaskaermen.

Der er konstateret revne i en klinke i gangarealet som kan veere forarsaget af manglende
isolering/glidelag i det nye slidlag. Se foto bilag.
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Ved renoveringsarbejder skal disse min. udfares efter geeldende bygningsreglement som i
dette tilfeelde er BROS.

Det er et faktum at der har pagaet veesentlig starre renoveringsarbejde pa etageadskillel-
sen imellem kaelder og beboelse i 2008/2009 af tidligere ejer som selvbyg.

Det renoveringsarbejde der er pagaet medfgrer at energikravet i BRO8 skal overholdes.

Det er et faktum, at renoveringen/ombygningen af etageadskillelsen er udfgrt ulovligt af
tidligere ejer i henhold til:
o Kravet til etageadskillelse i BR0O8 er imellem 45-70 mm alt efter produkt der kan
efterleve kravet pa 0.70 W/m2K
e Huvis keelder ikke var eendret til opvarmet og var beholdt uopvarmet ville kravet i
BRO08 have veeret 0.30 W/m2K

Der er tale om en konstruktion der i lgbet af de 5/6 ar har udviklet revner pa klinkegulv
hvilket kun vil udvikle sig med tiden. En skade der skal holdes under opsyn lgbende for
den ikke evt. udvikler sig.

Det ma anfares, at den manglende udfgrte isolering, vil kunne udvirke skade pa huset, i
form af kondensdannelse og efterfglgende udvikling af skimmelsvamp angreb mv.

Tidligere ejer har bevidst skjult og fortiet den manglende isolering og det ulovlige udfgrte
renoveringsarbejde der er pagaet under totalmoderniseringen af huset i 2008/2009.

De pageeldende forhold er der sket skader og er neerliggende risiko for yderlige skader,
som er deekket jf. afsnit 3."

Selskabet har i brev af 15/1 2015 til naevnet bl.a. anfart:

"Ejendommen
Der er tale om en traditionelt opfart villa fra 1968, hvor seelger omkring 2008 har etableret
gulvvarme i stedet for eksisterende varmekilder.

Argumentation

Vores kunde anmelder neesten 4% ar efter overtagelsen af eiendommen, at der skulle vae-
re problemer med den foretagne modernisering af ejendommen, idet udbedringen efter
kundens radgivers opfattelse ikke lever op til bestemmelserne i BROS.

Det er saledes vores kunde og dennes radgivers opfattelse, at der i forbindelse med etab-
lering af gulvwvarme i keelder og stue, er sket en andring af klimasksermen, samt at dette
har medfert ikke naermere angivne indeklimaproblemer.

Indledningsvis er det vores opfattelse, at moderniseringen med andring til gulvvarme fra
anden konventionel opvarmning ikke er en gendring af klimaskaermen pa ejendommen.

I lllustreret Byggeordbog 1998 af Ulrik Hovmand er klimaskaermen defineret som den ydre
overflade af en bygning, det vil sige tag, yderveegge, vinduer og terreendaek.
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Der er ikke i forbindelse med etableringen af gulvvarmen foretaget sendringer i terreen-
deekket eller de andre bygningsdele, der er omfattet af definitionen af klimaskaermen.

Ud fra de foreliggende oplysninger er det vores opfattelse, at den renovering som saelge-
ren havde foretaget ikke opfylder de veesentlighedskriterier, der er forudsaetningen for, at
Byggeloven finder anvendelse.

Da det renoveringsarbejde, der blev foretaget pa ejendommen ikke er omfattet af de da-
geeldende bestemmelser i Byggelovens § 2, finder BR 08 ikke anvendelse pa den renove-
ring, som seelgeren har foretaget pa ejendommen.

Ejendommen er oprindeligt opfart i 1968, og ud fra ovenstaende er det sdledes Bygnings-
reglementet fra 1966, der er geeldende for ejendommen.

[V]ed vurderingen af, om der foreligger en daekningsberettigende skade skal [der] tages
udgangspunkt i tilsvarende ejendomme af samme alder, eller i det konkrete tilfeelde i en
ejendom opfart i 1968.

Den renovering, der er foretaget pd ejendommen aendrer ikke ved, at der skal tages ud-
gangspunkt i en ejendom fra 1968, hvilket ogsa underbygges af, at renoveringen ikke er
omfattet af Byggelovens bestemmelser.

Men hensyn til byggetilladelser i forbindelse med ombygning af keeldre henvises til artikel i
Bolius.

Vedrgrende kaelderen.
Af de foreliggende oplysninger herunder BBR meddelelsen og tilstandsrapporten fremgar
det blandt andet, at keelderen ikke er godkendt til beboelse.

For at vurdere, om der foreligger et deekningsberettigende forhold i henhold til betingel-
serne, skal det sdledes vurderes, om keelderen afviger fra tilsvarende keeldre, der ikke er
godkendt til beboelse, og som er opfart i 1968, i et sddant omfang, at ejendommens veerdi
og brugbarhed er naevneveerdigt nedsat.

| 1968 opfarte man keeldre anderledes end man ger i dag, og dengang var anvendelsen
af keeldrene ogsa anderledes, idet de mest blev anvendt til opmagasinering af diverse
lgsare.

Dengang var man ikke s opmaerksom pa risiko for fugtproblemer i kaelderen, hvilket ogsa
medfarte, at man ikke fugtsikrede keeldrene pa samme made som i dag, hvilket ogsa
fremgar af aendringerne til fugtisoleringen. | BR66 er fugtisolering beskrevet under kapitel
7.

Kravene til opbygning af et keeldergulv er specificeret i BR 66 pkt. 5.3.2, og der er ikke i
denne bestemmelse nogen krav om kapillarbrydende lag eller lignende.

Ved besigtigelsen af ejendommen kunne det konstateres, at arsagen til opfugtning af
keelderen for stgrstedelen skulle findes i opstigende grundfugt.
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Det er vores opfattelse, at forhold omkring opstigende grundfugt i keeldre fra 1968 ikke op-
fylder definitionen pa en daekningsberettigende skade, og vi kan i den forbindelse henvise
til kendelserne 84.196 og 80.774, der begge fandt, at opstigende grundfugt ikke var en
deekningsberettigende skade.

Af den indledende rapport fra vores kundes radgiver fremgar det endvidere, at arsagen til
undersggelserne skulle veere indeklimaproblemer i kaelderen. Vores taksator kunne ikke
ved sin besigtigelse konstatere dette.

Hvis der med indeklimaproblemer teenkes pa skimmelsvamp, kan vi til orientering oplyse,
at skimmelsvamp i sig selv kan vaere en daekningsberettigende skade, med det forudseet-
ter, at skimmelsvampen péa overtagelsestidspunktet havde en sadan udbredelse og inten-
sitet, at ejendommen pa overtagelsestidspunktet ikke kunne anvendes til beboelse.

Henset til, at vores kunde pa anmeldelsestidspunktet har beboet ejendommen i mere end
4% ar, finder vi det ikke dokumenteret, at denne forudsaetning er opfyldt.

Ud fra de foreliggende oplysninger finder vi det endvidere ikke dokumenteret, at der er
skimmelsvamp i kaelderen, eller at der pa tidspunktet for overtagelsen af eiendommen var
skimmelsvamp i keelderen i et stgrre omfang, end hvad der kunne forventes ved tilsvaren-
de keeldre fra 1968, som ikke er godkendt til beboelse.

Af de billeder, der er optaget ved vores besigtigelse kan det konstateres, at mindst et rum
er indrettet til ungdomsveerelse med seng og skrivebord, og efter vores opfattelse kan det
ikke afvises, at anvendelsen af kaelderen har indflydelse pa eventuelle indeklimaproble-
mer.

Ud fra de foreliggende oplysninger finder vi det saledes ikke dokumenteret, at der er tale
om et forhold, der opfylder definitionen pa en daekningsberettigende skade.

Vedrgrende etagedaekket.

Ved vores besigtigelse kunne der konstateres en enkelt fin revne i en flise, der var skaret
til for at den kunne passe op til et hjgrne. Herudover kunne der ikke konstateres revner el-
ler andre skader pa gulvet.

Henset til placeringen af revnen, samt at der ikke kunne konstateres andre skader pa gul-
vet, finder vi det ikke dokumenteret, at forholdet opfylder definitionen pa en daekningsbe-
rettigende skade.

Herunder finder vi det ikke dokumenteret, at revnen var til stede ved overtagelsen, eller at
risiko for revnedannelsen var til stede ved overtagelsen af ejendommen.

Uden dermed at have taget stilling til, om opbygningen er eller ikke er i overensstemmelse
med god handveerkskik eller de regler, der var geeldende pa tidspunktet for opfarelsen af
ejendommen, finder vi anledning til at henlede naevnets opmeerksomhed pa betingelser-
nes pkt. 4.2.

Af denne bestemmelse fremgar det blandt andet, at forsikringen ikke omfatter ulovlige
bygningsindretninger, medmindre der pa grund af ulovligheden er sket en skade, eller er
neerliggende risiko for skade.
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Da vi ikke finder det dokumenteret, at opbygningen har medfart en skade pa ejendom-
men, eller indebaerer en naerliggende risiko for skade pa ejendommen, kan vi ligeledes af
denne arsag ikke tilbyde deekning vedragrende etagedaekket.

Vores kunde argumenterer i sin klage til naevnet for, at forholdet er omfattet af forsikrin-
gen, idet det er vores kundes opfattelse, at de nu star med et usaelgeligt hus, hvilket ma
betragtes som en argumentation om, at ejendommens salgsveerdi er naevnevaerdigt ned-
sat.

| den forbindelse skal vi henlede nzevnets opmaerksomhed p3, at udtrykket ejendommens
veerdi i skadedefinitionen ikke er udtryk for ejendommens gkonomiske veerdi; men for
ejendommens veerdi, som ejendom.

Ud fra det foreliggende ma vi saledes fastholde, at vores kunde ikke har lgftet bevisbyr-
den for, at der er tale om et daekningsberettigende forhold over den tegnede ejerskiftefor-
sikring."

Klageren har i brev af 11/2 2015 til neevnet anfart:

"Supplerende status pa situation i kalder ...
Efter sidst eftersendte billede dokumentation er status pa skimmelveekst forgget.

Vi kan nu ikke leengere anvende vores hus til beboelse grundet min hustrus astma.
Skimmelvaeksten har forarsaget, at hun har faet vejrtraekningsproblemer, som har medvir-
ket til at hun har veeret indlagt pa lungemedicinsk afdeling ... i en uge. ...

Leegerne har fraradet os at benytte vores hus til beboelse, pa grund af den ggede skim-
melvaekst i keelder som ligger i dben adgang til den gvrige beboelse. Skimmelveeksten i
keelder er en af arsagerne til min kones helbredssituation er blevet forveerret. Vi bor pt. i
vores lille sommerhus pa 70 m2 og dette har medfgrt at min kones helbred igen er stabili-
seret ...

Skimmelvaeksten i kaelderen medfarer endvidere et voldsomt veerditab pa vores hus som
pt. er ubeboeligt og dermed ogsé usaelgeligt.

Vi har pt. pasat tvangstgrring for at nedsaette fugten og dermed minimere gget skimmel-
veekst i keelderen. Vi har fjernet gulvtaepper i alle rum for at bedre kunne udtgrre. Yderlige-
re tiltag har vi ikke kunne igangseette pa nuvaerende tidspunkt. For at kunne komme af
med skimmelvaeksten permanet vil det kreeve at huset vil blive bragt i orden i henhold til
det vi kgbte et totalrenoveret hus fra perioden 2008-2010 med nye terreendsek med kapil-
larbrydende lag og gulvvarme.

Yderligere skriver Tryg i deres svarskrift at keelderen tidligere har veeret opvarmet, hvilket
lyder underligt, grundet at alle varmeinstallationer i keelderen er af nyere data som passer
til perioden hvor huset gennemgik renoveringen i.

Jeg vil mene at hvis der tidligere har veeret opvarmet i keelderen burde der veere rester fra
eeldre installationer til varme veere at finde i keelderen."
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Forsikringsbetingelserne indeholder fglgende bestemmelser:

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

4 Hvad deekker ejerskifteforsikringen ikke

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i agv-
rigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i
henhold til offentligretlige forskrifter samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmin-

dre der som falge af det pageeldende forhold er sket en skade eller er neerliggende risiko
for skade, jf. afsnit 3."

Neevnet er blevet forelagt fotos.

Neevnet udtaler:

Gulvkonstruktion i etageadskillelse

Klagerens byggetekniske konsulent har anfart, at der er konstateret manglende glidelag
og isolering imellem etagedeek mod kaelder og manglende kantisolering mod ydervaeg.
Nyt slidlag af beton er formentlig stgbt direkte pa det eksisterende etagedesek, hvor der
formentlig tidligere har veeret gulvstrger og isolering. Konsulenten ger geeldende, at
etagedaekket er ukorrekt udfart og i strid med BR-08 og anvisninger fra Aalborg Port-
land omkring pladsstabt beton med gulvvarme péa etagedaek.

Naevnet bemaerker, at forsikringen ikke indeholder en saerskilt deekning for ulovlige byg-
ningsindretninger, og at det derfor er en ngdvendig betingelse for, at der bestar et krav
pa forsikringsdaekning, at der foreligger en skade, jf. skadebegrebet i forsikringsbetin-

gelsernes punkt 3.
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Der er pa anmeldelsestidspunktet ca. 6 ar efter konstruktionens udfgrelse konstateret
en enkelt afskalning i keelderloft i et vaerelse samt en enkelt fin revne i gulvflise, som var
skaret til for at passe i flisebeleegningen. Neevnet laegger til grund, at der ikke herudover
er konstateret aktuelle bygningsskader, som kan have relation til konstruktionens op-
bygning. Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at etageadskillelsen udger eller har
medfart et eller flere fysiske forhold, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed

naevneveerdigt, og som derfor udger en skade i forsikringens forstand.

Konsulenten anfgrer, at der er risiko for skader som fglge af kondensering i konstruktio-
nen samt risiko for, at gulve revner og bliver skrukke pa grund af det manglende glide-
lag og isolering. Neevnet finder, at klageren ikke pa det foreliggende grundlag har be-
vist, at der er neerliggende risiko for, at der vil udvikle sig en skade som fglge af fejlkon-

struktion af etageadskillelsen.

Neevnet kan herefter ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning.

Terreendaek i kaelder

Neevnet laegger til grund, at terreendsekkonstruktionen er opbygget af det oprindelige
betonklaplag mod jord pastabt et nyt betonlag med ilagt gulvvarme. Der er ikke udlagt
isolering eller kapillarbrydende lag, hvilket ma& betegnes som en byggeteknisk fejl i hen-

hold til almindelig god byggeskik pa ombygningstidspunktet i 2008-09.

Naevnet finder, at klageren har godtgjort, at arsagen til de oplevede gener i kaelderen
med opstigende grundfugt i terreendaek, skilleveegge og forsatsveegge samt skimmel-

vaekst skyldes, at terreendaekkonstruktionen er udfgrt uden et kapillarbrydende lag.

Neevnet finder, at klageren i en situation som den foreliggende, hvor keelderen kort far
overtagelsen er ombygget med indleeggelse af gulvvarme, og hvor den fremstar som
renoveret i nutidig standard, ikke skal affinde sig med, at keelderen alene bliver bedgmt

efter en 1968-standard. Efter naevnets opfattelse ma det sdledes antages, at der i huse,
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som er tilsvarende med klagerens, findes isolering og kapillarbrydende lag, nar et kael-

dergulv forefindes med gulvvarme.

Neevnet finder det herefter bevist, at det anmeldte forhold vedrgrende terreendaekkon-
struktionen er et fysisk forhold, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende huse. Naevnet finder, forholdet derfor udger en daek-
ningsberettigende skade.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Tryg Forsikring A/S, skal anerkende, at terreendaekkonstruktionen udger en

deekningsberettigende skade.

Klageren far ikke medhold i gvrigt.

Poul Sgrensen



