Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 1. maj 2024 blev i sag nr. 100570:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 20/10 2023 har klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Sagen vedrgrer skimmelsvamp og fugt i en carport.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Frida Forsikring Agentur A/S tilpligtes at anerkende, at skaderne pa carporten er en daekningsbe-
rettiget skade, der er omfattet af ... ejerskifteforsikring hos Frida Forsikring Agentur A/S."

| brev af 20/10 2023 har klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Pastand:
Frida Forsikring Agentur A/S tilpligtes at anerkende, at skaderne pa carporten er en daekningsbe-
rettiget skade, der er omfattet af [klagernes] ejerskifteforsikring hos Frida Forsikring Agentur A/S.

Sagsfremstilling:

Sagens tema:

Denne sag vedrgrer spgrgsmalet om, hvorvidt skimmelsvamp og fugt i [klagernes] carport er om-
fattet af ejerskifteforsikringens daekning.

Sagens forlgb:
Mellem [klagerne] og szlgerne blev der d. 15. og 16. oktober 2021 underskrevet kgbsaftale anga-
ende ejendommen beliggende ...
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Overtagelsesdagen var i kgbsaftalen aftalt til d. 15. januar 2022. Som sagens Bilag 1 fremlzegges
kpbsaftale af 16. oktober 2021. Af kgbsaftalens pkt. 11. fremgar, at:

'Handlen er fra kabers side betinget af, at bdde carport og skur registreres korrekt pd ejendom-
men. Dette skal veere gjort senest 15. dec 2021.'

Denne betingelse blev indsat, idet carporten pa tidspunktet for kgbsaftalens indgaelse var place-
ret ulovligt. Det skal i den forbindelse tillige naevnes, at carporten er opfgrt i ar 2020.

Samtidig med underskrivelsen af kpbsaftalen blev der mellem parterne indgaet et tillaeg til kgbsaf-
talen.

Af tillegget fremgar det blandt andet, at carporten skal omplaceres for seelgers regning, at salger
sgrger for godkendelse hos [kommunen], samt at en byggesagkyndig skulle godkende carportens
omplacering.

Som sagens Bilag 2 fremlaegges tillaeg til kpbsaftalen af 16. oktober 2021.
Som sagens Bilag 3 fremlaegges salgsopstilling af 15. oktober 2021.

| forbindelse med kgbet af ejendommen blev der udarbejdet en tilstandsrapport. Som sagens Bi-
lag 4 fremlaegges tilstandsrapport af 6. oktober 2021. | denne tilstandsrapport er der ingen be-
maerkninger omkring carporten. Carporten fremstar snarere i fejlfri stand.

I henhold til tillegget til kpbsaftalen skulle en byggesagkyndig godkende carportens omplacering.
Der blev derfor lavet en revision til tilstandsrapporten d. 29. marts 2022.

Som sagens Bilag 5 fremlaegges revision til tilstandsrapport af 29. marts 2022. Det fremgar af den
reviderede tilstandsrapports side 2, at:
'‘Bygningssagkyndigs bemaerkninger til revisionen: Der er ingen tilfgjelse til rapporten.’

Det vil med andre ord sige, at carporten pa dette tidspunkt tillige fremstod mangelfri.

Efterfglgende har [klagerne] imidlertid konstateret, at carporten er blevet fyldt med skimmel-
svamp og fugt.

Som sagens Bilag 6 fremlaegges billeder af skaderne.

Af billederne kan der fgrst og fremmest ses, hvordan veeggene ser ud pa grund af skimmelsvam-
pen og fugten. Der kan med andre ord ses konsekvenserne af skaderne. Derudover kan der ses
det sted, hvor fugten og skimmelsvampen formentlig stammer fra. Helt lavpraktisk sker der det,
at vand kan traenge ind gennem bygningens konstruktion ovenfra, og derfra spreder fugten og
skimmelsvampen sig. Det vil dermed ogsa sige, at det ikke er et forhold, der skyldes, at bygninger
af denne art blot er fugtige, ligesom det kan konstateres, at skimmelsvampen og fugten altsa ikke
stammer fra jorden.

Derudover kan der ses fugtmalinger af billederne, hvor der er en markant forskel pa, hvor der ma-
les henne i bygningen.
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Som fglge heraf rettede [klagerne] henvendelse til Frida Forsikring Agentur i december maned
2022.

Som sagens Bilag 7 fremlaegges den indledende korrespondance med Frida Forsikring Agentur.

Da Frida Forsikring Agentur afviste deekning af skaden, rettede [klagerne] efterfglgende henven-
delse til [klagernes advokat] med anmodning om assistance.

Der blev derfor fremsendt en skrivelse til Frida Forsikring Agentur d. 10. marts 2023. Som sagens
Bilag 8 fremlaegges skrivelse af 10. marts 2023. Frida Forsikring Agentur afviste d. 28. april 2023
klagen.

Som sagens Bilag 9 fremlaegges Frida Forsikring Agenturs afvisning af at deekke skaden.

Som fglge heraf blev der d. 30. maj 2023 fremsendt en ny skrivelse, som Frida Forsikring Agentur
igen afviste.

Som sagens Bilag 10 fremlaeggelse skrivelse af 30. maj 2023.

For at iagttage sin tabsbegransningspligt har [klagerne] faet handvaerkere til at udbedre forhol-
dene, og der er i den forbindelse taget en raekke billeder og videoer i forbindelse med abningen af
bygningen.

Som sagens Bilag 11 fremlaegges billeder i forbindelse med abningen.

Safremt Ankenavnet vil stille en mailadresse til radighed, vil jeg ligeledes fremsende mail med vi-
deoer. Derudover vil der senere blive fremlagt skrivelse fra handveerkerne, der har foretaget ud-
bedringen.

Som fglge heraf har det vaeret ngdvendigt at indbringe sagen for Ankenavn for Forsikring.

Anbringender

Til stgtte for pastanden ggres det geeldende, at der ved en skade forstas brud, leekage, deforme-
ring, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaet-
ter brugbarheden af bygningen. | naervaerende sag er carportens vaegge gdelagte og carporten
ubrugelig som fglge af angrebet af skimmelsvamp og fugt. Der foreligger saledes utvivisom en
skade eller som minimum en nzerliggende risiko herfor.

Dertil kommer, at bygningens veerdi og brugbarhed er nedsat naevneveerdigt i forhold til tilsvaren-
de bygninger af samme alder.

Det gg@res derudover geldende, at skimmelsvamp og fugt i carporten kan udggre et sundheds-
maessigt problem, da det vil kunne forarsage allergiske reaktioner og luftvejsproblemer.

Herudover ggres det geeldende, at skaden vil udvikle sig.

Det gg@res endvidere geeldende, at manglen var til stede ved risikoens overgang, hvilket i praksis vil
sige den overtagelsesdag, der er fastsat i kpbsaftalen for eiendommen. Med hensyn til mangler,
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der ikke er fuldt udviklede ved risikoens overgang, er det normalt tilstreekkeligt for at fa forsik-
ringsdaekning, at manglens arsag var til stede ved risikoens overgang, og det er saledes ikke ngd-
vendigt, at manglen var fuldt udviklet pa dette tidspunkt. Dette fglger ligeledes af retspraksis. |
naervaerende tilfaelde ma arsagen til manglen alt andet lige siges at have veeret til stede ved risi-
koens overgang, hvorefter manglen har udviklet sig til skimmelsvamp. Dette skyldes hovedsage-
ligt, at der ved risikoens overgang ingen tegn var pa skimmelsvamp eller fugt, men at disse forhold
opstar kort efter overtagelsen. Arsagen var saledes utvivisomt til stede ved risikoens overgang.

Det ggres derudover geeldende, at skimmelsvamp og fugt i en carport fra ar 2020 ikke kan anses
som forventeligt.

Det gg@res endvidere geldende, at det vil stride imod enhver retsgrundssetning og sund fornuft i
gvrigt, safremt en skade af denne karakter ikke vil vaere omfattet af forsikringens daekning.

Det g@res herudover geldende, at der ikke alene er tale om skimmelsvamp, men ogsa er tale om
fugt i carporten. Carportens anvendelighed er saledes nedsat vaesentligt.

| forleengelse heraf ggres det geeldende, at carporten skulle flyttes grundet, at denne var placeret
ulovligt. Det blev i den forbindelse aftalt, at saelger skulle flytte carporten og afholde udgifterne
forbundet hermed, hvilket ogsa bekraeftes af jer i jeres seneste svar af d. 28. april 2023. P3 dette
tidspunkt havde der aldrig veeret problemer med skimmelsvamp eller fugt fgr. [Klagerne] havde
saledes ingen forudsaetninger for at indregne risikoen for, at der nu kunne opsta fugt og skimmel-
svamp, og det forekommer som en seerdeles vidtgaende fortolkning, safremt en almindelig hus-
ejer skulle kunne indregne risikoen herfor. Det forhold at det accepteres at carporten flyttes, da
den er ulovligt placeret, kan pa ingen made ligestilles med, at det som fglge deraf ogsa accepte-
res, at der nu opstar fugt og skimmelsvamp. [Klagerne] havde saledes ingen viden om det anmeld-
te forhold forud for tegningen af forsikringen, og havde heller ingen forudsaetninger for at kunne
tage stilling til risikoen herfor.

Hertil ggres det gaeldende, at flytningen af carporten pabegyndte d. 6. januar, og dermed altsa in-
den [Klagerne] overtog ejendommen. [Klagerne] overtog i gvrigt f@rst endeligt huset d. 15. januar.
Skaderisikoen var saledes til stede fgr [Klagernes[ overtagelse af ejiendommen. Dette understgttes
af tilstandsrapporterne, da der pa intet tidspunkt f@r har veeret problemer med fugt og skimmel-
svamp, men dette opstar fgrst efter flytningen af carporten. Der er saledes utvivlsomt arsags-
sammenhang mellem flytningen og den opstaende fugt og skimmelsvamp. Risikoen for skaden
var saledes til stede fgr overtagelsesdagen, men skaden viste sig fgrst efter. Det er med andre ord
en skjult mangel, som der netop tegnes ejerskifteforsikringer for at daekke.

Det fglger desuden af ankenavnspraksis, at en klagers individuelle gnsker ikke kan fgre til, at et
forhold kan karakteriseres som en daekningsberettiget skade. | denne situation er der tale om, at
[klagerne] havde besigtiget carporten inden kgbet af ejendommen, hvor der ikke blev fundet
skimmelsvamp eller fugt. Der er saledes ikke tale om individuelle gnsker. Skaden er saledes ikke
en skade pa grund af [klagernes] individuelle gnsker til carporten, men pa grund af, at det i al al-
mindelig ma betragtes som utilfredsstillende og mangelfuldt med skimmelsvamp og fugt i en byg-
ning, som ikke tidligere havde det.

Det ggres endvidere geldende, at carporten ikke lever op til en bygning af samme art, alder og
stand.
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Det gg@res desuden geldende, at kendelse 96.779, som forsikringen henviser til i sin afvisningen
pa ingen made kan anvendes som retningslinje eller rettesnor i denne sag. Dette skyldes fgrst og
fremmest, at skuret i kendelsen er opfgrt i ar 2014 og renoveret i ar 2019, mens carporten i naer-
veaerende sag er opfert i ar 2020. Dertil kommer, at skuret i kendelsen er opfgrt som selvbyg, hvil-
ket heller ikke er tilfeeldet i naervaerende sag. Hertil kommer at carportens brugbarhed i naervee-
rende sag nedsaettes vaesentligt ved, at der er skimmelsvamp og fugt i carporten, og det medfgrer
en nearliggende risiko for, at traeet i carporten nedbrydes. Som fglge heraf er der tale om en daek-
ningsberettiget skade. Hertil kommer, at der ikke er tale om samme slags skur.

Frida Forsikring Agentur angiver desuden, at problemet kan afhjzelpes ved at lufte ud. Dette er ik-
ke tilfeeldet, og safremt dette kunne Igse problemet, har Frida Forsikring Agentur ogsa derved selv
bekraeftet, at skaden er opstaet fgr overtagelsesdagen."

Selskabet har den 19/9 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Domus Forsikring A/S har modtaget klagen fra vores kunde fra den 25. oktober 2023.

Pa vegne af Domus Forsikring A/S skal jeg hermed fremkomme med selskabets bemarkninger til
den indgivne klage.

Sagsfremstilling
Klager kgbte ejendommen beliggende pa adressen ..., som er opfgrt i 2019 med overtagelsesdato
den 7. januar 2022.

| forbindelse med handlen var der tegnet en 5-arig basis ejerskifteforsikring. Policen og vilkarene
vedlaegges som bilag A.

Hertil var der udarbejdet en tilstandsrapport den 6. oktober 2021 (klagers bilag 4) samt et tilleeg
til kpbsaftalen den 16. oktober 2021 (bilag 1).

Dertil blev der den 29. marts 2022 udarbejdet en revision af tilstandsrapporten, som klager har
fremlagt som bilag 5.

Klager anmeldte den 29. november 2022 og dermed over 11 maneder efter overtagelsen fglgen-
de:

Optraengning fugt fra sokkel.

Sammen med anmeldelsen fremsendte klager et tilbud pa fijernelse af carporten og efterfglgende
opbygning af carporten pa ny (bilag B). Hertil fremsendte klager billeder af det anmeldte forhold
inkl. en udtalelse fra [tredje selskab] fra den 11. november 2022 (bilag C).

Den 1. december 2022 vendte vi tilbage og afviste det anmeldte forhold, da skaden kunne veaere
daekket af byggeskadeforsikringen tegnet i [andet selskab], hvorefter klager den 9. december
2022 vendte tilbage med en afggrelse fra byggeskadeforsikringen (bilag D).

Den 15. december 2022 meddelte vi, at det anmeldte forhold ikke var daekket af forsikringen uan-
set den omstaendighed, at byggeskadeforsikringen heller ikke deekkede det anmeldte forhold bl.a.
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pga. skuret efter overtagelsen, var blevet flyttet herunder skimmelsvamp i et skur ikke udgjorde
en dekningsberettiget skade over en ejerskifteforsikring (bilag E).

Klagers advokat fremsendte herefter den 10. marts 2023 en indsigelse over afggrelsen (bilag F),
hvorefter Domus Forsikrings kvalitets-og klageafdeling den 21. marts 2023 anmodede advokaten
om supplerende oplysninger.

Den 30. marts 2023 fremsendte klagers advokat de efterspurgte oplysninger (bilag G) inkl. en fak-
tura udstedt til saelgeren vedr. flytningen af skuret (bilag H) samt en revision/kontrol af den eksi-
sterende tilstandsrapport (bilag 5).

Domus Forsikrings kvalitets- og klageafdeling vendte herefter den 28. april 2023 tilbage og fast-
holdt afvisningen af det anmeldte forhold (bilag J).

Den 30. maj 2023 fremsendte klagers advokat endnu en indsigelse (bilag K) hvorefter afdelingen
fastholdt afggrelsen under yderligere kommentarer den 12. juli 2023.

Domus opfattelse af sagen

Skimmelsvamp og opstigende grundfugt

1. Flytningen af skuret efter overtagelsen

Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 4A:

Forsikringen daekker ikke skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-
installationsrapportens udarbejdelse, eller er opstdet efter disse rapporters udarbejdelse, men in-
den forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Klager overtog ejendommen den 7. januar 2022 jf. policen (bilag A).

Flytningen af skuret blev fgrst pabegyndt den 6. januar 2022 jf. klagers advokats mail fra den 30.
september 2023 og var derfor afsluttet efter policens ikrafttraeden. | forbindelse med udarbejdel-
sen af tilstandsrapporten den 6. oktober 2022, var skuret derfor ikke flyttet endnu.

Hertil skal vi bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 2:

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det fremgdr af tilstandsrappor-
ten, at bygningerne og vvs-installationerne ikke er undersggt af den bygningssagkyndige, eller det
fremgdr af el-installationsrapporten, at elinstallationerne ikke er gennemgdet af en sagkyndig.

Som det fremgar af vilkarenes pkt. 2, geelder ejerskifteforsikringen alle bygningerne pa ejendom-
men som de var placeret i forbindelse med bygningsgennemgangen og dermed fgr skuret blev
flyttet.

Klagers advokat ggr i sin mail fra den 30. marts 2023 fglgende geaeldende (bilag G):
Der er sdledes efter min opfattelse en helt klar Grsagssammenhaeng mellem flytningen af carpor-
ten og det opstdede fugt og skimmelsvamp. | hele perioden forud for flytningen har det aldrig vee-
ret et problem, men det opstod i umiddelbart tilknytning til flytningen af carporten.

Vi er enige med advokat i, at der fgrst er opstaet et problem med opstigende fugt og skimmel-
svamp efter flytningen af skuret.
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Som det fremgar af regningen for flytningen af skuret fra den 7. februar 2022 og dermed efter
klagers overtagelsen af ejendommen. Der er i den forbindelse ikke sket en alm. flytning af skuret
men bl.a. lavet fglgende arbejder:

Etablering af nyt fundament+ gulv for redskabsrum/carport.

Omlaegning af kloak regnvandsledning.

Carport afstives og flyttes med stor kran, monteres pa det nye fundament og punktfundamenter
Oprydning, bortkarsel af affald.

Opbrydning og bortkarsel af gl. fundament og gulv, opfyldning med stabilgrus klar til sand og fliser
Excl. reetablering af flisebelaegning

Excl. afmontering af vaegbeklaedning sdledes at nuvaerende forankring til sokkel og punktfunda-
menter kan lgsnes

Der er saledes af salgers handveaerker etableret et helt nyt fundament i forbindelse med flytnin-
gen af skuret og dermed en helt ny konstruktion. Nar der ikke var tale om problemer med opsti-
gende grundfugt i det oprindelige skur, finder vi ligesom klagers advokat ogsa selv bemaerker, at
det er flytningen af skuret, som er arsag til den anmeldte skade, som derfor er opstaet efter over-
tagelsen.

Den omstendighed, at der efter forsikringens ikrafttreeden er sket en revision af tilstandsrappor-
ten, sendrer ikke pa, at arsagen til det det anmeldte forhold ikke var til stede pa tidspunktet for
klagers overtagelse af ejendommen og i gvrigt heller ikke en del af tilstandsrapporten fra den 6.
oktober 2021 (klagers bilag 4), som har dannet grundlag for indtegningen af forsikringen.

Hertil fremgar der fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 5E.

Forsikringen deekker ikke forhold, som det godtggres, at forsikringstager havde kendskab til, fgr
forsikringsaftalens indgdelse. Det gaelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstands-
rapporten, men som afdaekkes ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgdelse
kommer til forsikringstagers kundskab ved dennes modtagelse af teknisk revisors rapport jf. vilka-
renes punkt 5E.

Safremt den reviderede rapport skulle erstatte den oprindelige rapport og dermed have betyd-
ning for daekningen over klagers tegnede ejerskifteforsikring, skulle den havde veaeret udarbejdet
inden forsikringsaftalens indgaelse og ikke lang tid efter overtagelsen af ejendommen, som det er
tilfeeldet i denne sag.

Forsikringen deekker derfor ikke det anmeldte forhold, nar klager ikke har dokumenteret, at der
var tale om problemer med opstigende grundfugt i skuret fgr flytningen af skuret/carporten, som
den fremstod ved bygningsgennemgangen den 6. oktober 2021 og da den nye placering ikke er
omfattet af forsikringen og skaden derfor har vaeret til stede ved overtagelsen jf. vilkarenes pkt.
4A sammenholdt med pkt. 2 og 5E.

2.0pstigende grundfugt og skimmel

Vi skal bemaerke, at der i vilkarenes pkt. 4B naevnt fglgende:

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne,
der giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Med hensyn til den konstaterede skimmelsvamp, skal fglgende betingelser veere til stede, for der
er mulighed for at deekke skimmelsvamp over en ejerskifteforsikring jf. bl.a. kendelsen 98868 (bi-
lag L) fra Ankenaevnet for Forsikring:

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen

enten 1) udgar en folgeskade af en daekningsberettigende skadedrsag pa bygningen, som medfa-
rer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usaedvanligt for tilsvaren-
de bygningskonstruktioner af samme alder og byggemdade, nar der sammenlignes med tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder uden den daekningsberettigende skadesdrsag

eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pG overtagelsestidspunktet hav-
de en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller brugbarheden af seerligt beboelses-
rummene i bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Vedr. 1) skal vi bemaerke, at uanset, at der er tale om et nyere skur fra 2019, er det ikke usaedvan-
ligt, at der kan forekomme opstigende grundfugt og dertilhgrende skimmelsvamp i skure, som ik-
ke er godkendt til beboelse, men alene er opfgrt til brug for opbevaring af haveredskaber mv.
Hertil er der alene konstateret skimmel i skuret, som ikke er treenedbrydende og ikke alvorlige
skader eks. i form af rad.

Nar skimlen ikke udggr en fglgeskade af en deekningsberettigende skadearsag pa bygningen mv.,
finder vi ikke betingelsen i pkt. 1) for deekning af skimmelsvamp er til stede.

| forhold til pkt. 2 i ovennaevnte kendelse fra ankenavnet, befinder skimlen sig ikke i selve beboel-
sen, men alene i et skur og betingelserne for daekning jf. pkt. 2 er derfor heller ikke til stede.

Klager har derfor ikke Igftet bevisbyrden for, at der er tale om en et massivt skimmelangreb, som i
sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en intensitet og et omfang, som nedsatte vaerdien eller
brugbarheden af szrligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende
bygninger af samme alder, nar der alene er konstateret skimmel i en carport/skur, som ikke er
godkendt som beboelse.

Nar klager ikke har lgftet bevisbyrden for, at betingelserne for deekning jf. geeldende ankenaevns-
praksis og jf. pkt. 1) eller 2) er til stede, deekker forsikringen derfor ikke den konstaterede skim-
mel, da forholdet ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringen forstand jf. vilkarenes pkt. 4A og B.

1.4 Ankenaevnspraksis
| kendelsen 96779 (bilag M) havde klager ligesom i denne sag anmeldt, at der var tale om skimmel
i et udhus, som ikke var godkendt til beboelse, som var opfgrt i 2014.

Pa trods af, at der jf. klageren 'vokser skimmel i en mangde der hverken er sundt for helbred eller
effekter der burde kunne opbevares i bygningen' og der var tale om et skur, som 2019 var blevet
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renoveret og isoleret, og havde faet ny udvendig beklaedning og havde faet installeret varme ud-
talte ankenavnet fglgende:

Neaevnet har blandt andet lagt vaegt pd, at der er tale om en sekundaer bygning, som er adskilt fra
beboelsen. Hvis der mdtte konstateres skimmelsvamp i et skur, udggr dette efter naevnets opfat-
telse som udgangspunkt ikke en skade i forsikringsbetingelsernes forstand, idet skurets brugbar-
hed ikke nedszettes vaesentligt herved.

Naevnet henviser til sin afggrelse i sag 88697. Neevnet har videre lagt vaegt pd, at det ikke er godt-
gjort, at der forekommer rad eller gvrige traenedbrydende svampe i skuret, eller at der er uaccep-
table opfugtninger af treevaerk eller tegn pd begyndende nedbrud. Nzaevnet finder det pd den bag-
grund ikke bevist, at der er aktuelle bygningsskader pd skuret, eller at skurets konstruktionsmaes-
sige forhold i relation til fugt, ventilation og varme indebeaerer, at der er naerliggende risiko for
bygningsskade.

| denne verserende sag er der ogsa tale om en sekundaer bygning, som er adskilt for beboelsen og
det er derfor vores opfattelse, at kendelsen dokumenterer, at skimmelsvamp i en sekundeer byg-
ning ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ligesom i denne sag ikke er tale
om rad eller lignende og derfor ikke er naerliggende risiko for skade.

Dertil har vedlagt en kopi af ankenaevnskendelsen 93.280 (bilag N). | kendelsen var der konstate-
ret skimmelsvamp i tagkonstruktionen i en ejendom opf@rt i 1968 samt mangelfuldt dampspaerre
mv. Ankenaevnet lagde veegt pa, at der ikke ligesom i denne sag var konstateret tegn pa nedbrud
af treekonstruktioner og gav derfor selskabet medhold uanset, at der var tale om mangelfuld
dampspaerre.

Det er vores opfattelse, at kendelserne er sammenlignelige med problemstillingen i denne sag.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder vi, at det anmeldte forhold, ikke pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade i
ejerskifteforsikringens forstand.

Vi har ikke yderlige kommentarer til klagers hgringsindlaeg."

Klagernes advokat har i brev af 30/1 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Pastand:
Den i indbringelsen anfgrte pastand fastholdes med den undtagelse, at det nu er Domus Forsik-
ring A/S og ikke Frida Forsikring Agentur A/S.

Supplerende sagsfremstilling:

Den tidsmaessige periode:

Indledningsvist skal det praciseres, at mine klienter fgrst overtog ejendommen d. 15. januar
2022. Flytningen af carporten fandt sted d. 6. januar 2022, men var afsluttet inden [klagernes]
overtagelse af ejendommen.

Derudover skal det bemaerkes, at Domus Forsikrings henvisning til vilkarenes pkt. 4a forekommer
abenbart forkert.
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Ordlyden af vilkarenes pkt. 4a er fglgende:

'Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstdet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.'

Dette fremgar altsa under punktet 'hvilke skader daekker forsikringen' i vilkdrene. Det er desuden
ogsa det, der fremgar direkte af mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, pkt. 5. Det ma kunne
forventes, at der ved direkte henvisninger til vilkarene i det mindste henvises korrekt.

Det er korrekt, at skuret ikke var flyttet i forbindelse med den oprindelige tilstandsrapports udar-
bejdelse d. 6. oktober 2021. Det er dog preecis derfor og netop af den grund, at der blev udarbej-
det et tillaeg til tilstandsrapporten. Hvis ikke dette skulle gaelde pa lige fod med den oprindelige
tilstandsrapport, ville [klagerne] veere fuldsteendig prisgivet hvad angar deres muligheder for at
sikre deres retsstilling.

Dertil kommer, at Domus Forsikrings fortolkning af vilkarenes pkt. 2 forekommer ganske vidtga-
ende. Der ses ikke at veere hjemmel til at indlaegge sadanne forudsaetninger i fortolkningen, som
Domus Forsikring gor.

Det forekommer derfor ganske abenbart, at skaden rent tidsmaessigt netop falder ind i den perio-
de, hvor forsikringen daekker, jf. vilkarenes pkt. 4a. Det mener jeg derfor ogsa, at Ankenaevnet for
Forsikring kan laegge til grund, idet forsikringen gverst pa side 3 ligeledes bekraefter at veere enig
heri.

Selve skaderne:
Som sagens Bilag 12 fremlaegges yderligere billeder, der er taget i forbindelse med udbedring af
skaderne.

Derudover skal det praciseres, at skaderne ikke bestar af opstigende grundfugt, som Domus For-
sikring ellers angiver. Som det helt tydeligt fremgar af indbringelsen for Ankenavnet for Forsikring
bestar skaderne i, at der kan traenge vand ind gennem bygningens konstruktion oppefra og der-
med sprede sig nedad. Der er altsa ikke tale om grundfugt. Det betyder ogsa, at uanset hvilket
fundament skuret havde stdet pa, sa ville fundamentet i hvert fald under ingen omstaendigheder
have betydning for skaderne. Dertil kommer, at de handvaerkere, der har udbedret skaderne
blandt andet har konkluderet, at der er kommet vand ned gennem tagrenden.

Det skal i forlaengelse heraf ogsa praeciseres, at udbedringen af skaderne endnu ikke er faerdig-
gjort, og at der nu kommer vand ned gennem loftet 2 steder. Dette ma ligeledes utvivisomt karak-
teriseres som skader, som forsikringen bgr daekke.

For sa vidt angar afggrelsen henvist til af Domus Forsikring i bilag L, sa er faktum markant ander-
ledes, end faktum i denne sag. | afggrelsen er der tale om opstigende grundfugt og der er tale om
en gammel ejendom. Dette er praecis det modsatte faktum af, hvad der ggr sig geeldende i denne
sag.

Dertil kommer, at afggrelsen hovedsageligt koncentrerer sig omkring skimmelsvamp. | naervae-
rende sag er der tale om bade skimmelsvamp og fugt. Derudover veegter naevnet i afggrelsen ogsa
ejendommens alder hgjt, hvilket ikke er et forhold, der ggr sig geeldende i denne sag. Herudover
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er fugten og skimmelsvampen i naervaerende sag i sddan et omfang og med sadan en intensitet, at
det g@r skuret ubrugeligt og nedsaetter veerdien heraf betragteligt. Skuret vil alt anden lige lide
yderligere skade, safremt [klagerne] ikke havde udbedret forholdet.

Det er ogsa her ngdvendigt at praecisere igen, at problemet i naervaerende sag ikke er opstigende
fugt."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilstandsrapport af

6/10 2021 og fotografier. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af kgbsaftale af 15/10 2021

fremgar bl.a.:

"2. Overtagelsesdag aflevering og risikoovergang
Ejendommen overtages af kgber den 15-01-2022 kl.12:00.

Det er aftalt mellem parterne, at kgber far dispositionsret til eendommen den 10-01-2022 ."

Af tilleeg af 9/12 2021 til kgbsaftale af 15/10 2021 fremgar bl.a.:

"3, £ndring/tillaeg til kpbsaftale

Tilleg til kgbsaftale:

Dette er et tilleg til kpbsaftalen vedr. ... udarbejdet 15.10.2021 og underskrevet af parterne hen-
holdsvis d. 15.10.2021 (kgberne) og d. 16.10.2021 (szelgerne).

Det er konstateret, at eiendommens carport/skur ikke er placeret i overensstemmelse med lokal-
planens bestemmelser, idet den aktuelle placering er 3,03 meter fra vejskel, jf. indmaling fra land-
inspektgr ... Det fremgar af lokalplanen, at placering skal vaere min. 5 meter fra vejskel.

Det har ikke vaeret muligt at opna dispensation for den nuvaerende placering af carport/skur hos
[kommunen].

Parterne har afholdt mgdt/besigtigelse med ejendomsmaegler og entreprengr pa ejendommen
den 4. december 2021.

Parterne har pa baggrund heraf aftalt fglgende:

e Carport/skur skal omplaceres for salgers regning, herunder ny indmaling af carport/skur og
godkendelse hos [kommunen]/opdatering af BBR. Tilsvarende skal salger afholde omkostninger
til eventuelle reparationer som fglge af skader fra flytningen samt omkostninger til den bygnings-
sagkyndiges besigtigelse.

e Omplacering af carport/skur og indsendelse af dokumentation til [kommunen] skal ske senest
den 1. april 2022, idet der dog tages forbehold for vejrlig, herunder eksempelvis hard frost m.m.,
som kan forhindre arbejdets udfgrelse. Er arbejdet ikke udfgrt senest den 1. april 2022 har kgber
mulighed for at lade arbejdet udfgre pa salgers regning, idet der dog forinden skal gives et rime-
ligt varsel til seelger.

e Carport/skur flyttes 2 meter lineeert, sdledes den nuvaerende afstand til naboskellet opretholdes
pa ca. 90 cm. Den fremtidige placering bliver dermed ca. 5,03 meter fra vejskel. Parterne har er-
kleeret, at de accepterer mindre afvigelser pa +/- 3 cm i forbindelse med den endelige afsatning
af carport/skur.
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¢ Det er mellem parterne aftalt, at entreprengr ... forestar arbejdet med flytning af carport/skur
samt det arbejde, som er forbundet hermed, herunder eksempelvis tilslutning til el, afledning af
vand og flisearbejde, idet det er aftalt, at de fliser der ligger nord for skuret skal genbruges, sale-
des farveforskel mellem fliser forsgges undgaet. Entreprengr ... har vurderet, at arbejdet kan pa-
begyndes i januar 2022. Eventuel aftale om opsaetning af el-ladeboks m.m. i forbindelse med flyt-
ning af carport/skur er for kgbers regning og er selger uvedkommende.

e Kgber tilbageholder kr. 60.000,00 af kgbesummen indtil der er opnaet godkendelse hos [kom-
munen] og den byggesagkyndige har godkendt skur/carport efter omplaceringen. Den byggesag-
kyndiges godkendelse fremsendes til savel salger som kgber.

e Szelger forestar indhentelse af en byggesagkyndig, der om muligt skal veere den samme, som har
udfaerdiget tilstandsrapport m.m. pa ejendommen.

¢ Det af kgber tilbageholdte belgb pa kr. 60.000,00 skal frigives senest 7 dage efter, at der er op-
naet godkendelse hos [kommunen] samt den byggesagkyndige har godkendt skur/carport efter
omplaceringen. Safremt der efter flytning matte veere sma reparationer, herunder eksempelvis
pletmaling m.m., der skal afvente bedre vejr, er kpber berettiget til at tilbageholde et mindre be-
Igb svarende til omkostningerne til udbedring af sadanne sma reparationer. Det praeciseres, at sa-
fremt omkostningerne til flytning af carport/skur mod forventning overstiger det deponeret be-
Igb, sa skal kgber stadig holdes skadeslgs for yderligere omkostninger.

¢ Parterne frafalder kgbsaftalens klausul i pkt. 11 — omhandlende: 'Handlen er fra kgbers side be-
tinget af, at bade carport og skur registreres korrekt pa ejendommen. Dette skal vaere gjort senest
15. dec. 2021'. Handlen betragtes saledes herefter som endelig."

Af revision af 29/3 2022 til tilstandsrapport af 6/10 2021 fremgar bl.a.:

"Revision

Der er i denne tilstandsrapport foretaget aendringer efter den er oprettet. En revision af den ori-
ginale tilstandsrapport andrer ikke pa dens gyldighed og heller ikke pa rapportens udlgbsdato.
Der kan til en tilstandsrapport foretages andringer til de generelle oplysninger om ejendommen
eller der kan tilfgjes og slettes skader i skadesoversigten. Nedenfor fremgar det hvad der er a&n-
dret i tilstandsrapporten og hvornar revisionen er foretaget.

Revision 1 af 29.03.2022
Bygningssagkyndigs bemaerkninger til revisionen: Der er ingen tilfgjelse til rapporten."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"2. Hvad er omfattet af forsikringen

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det fremgar af tilstandsrappor-
ten, at bygningerne og vvs-installationerne ikke er undersggt af den bygningssagkyndige, eller det
fremgar af el-installationsrapporten, at elinstallationerne ikke er gennemgaet af en sagkyndig.

4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas
brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i
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bygninger, der nedsatter bygningernes vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-
ningsdele kan veere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke
E Forhold, som det godtggres, at forsikringstager havde kendskab til, fgr forsikringsaftalens indga-
else. Det geelder dog ikke i forhold til skader, der ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men som af-

daekkes ved teknisk revision, og som inden forsikringsaftalens indgaelse kommer til forsikringsta-
gers kundskab ved dennes modtagelse af teknisk revisors rapport."

Naevnet udtaler:

Klagerne overtog ifglge kgbsaftalen den forsikrede ejendom — der er fra 2019 med en carport
fra 2020 — den 15/1 2022 med dispositionsret den 10/1 2022. Ejerskifteforsikringen tradte ifgl-
ge den fremlagte police i kraft den 7/1 2022. Af tillaeg af 9/12 2021 til kgbsaftale af 15/10 2021
fremgar det, at carporten ikke er placeret i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser,
at det ikke har veeret muligt at opna dispensation fra kommunen, og at carporten derfor skal
omplaceres for sazlgers regning. Carporten skal ifglge tilleeg til kgbsaftalen veere omplaceret —
og dokumentation indsendt til kommunen — senest 1/4 2022. Den 29/3 2022 blev der udfeerdi-
get en revision af tilstandsrapporten, hvoraf det fremgar, at "der er ingen tilfgjelse til rappor-
ten". Klagerne anmeldte den 29/11 2022 "optraengning fugt fra sokkel". Klagerne gnsker, at

selskabet deekker skaderne pa carporten.

Klagerne har anfgrt, at de fgrst overtog ejendommen den 15/1 2022, og at flytningen af carpor-
ten fandt sted 6/1 2022 og var afsluttet inden overtagelsen. Det fremgar af den reviderede til-
standsrapport af 29/3 2022, at carporten pa dette tidspunktet fremstod mangelfri. Efterfglgen-
de er det konstateret, at carporten er blevet fyldt med skimmelsvamp og fugt. Det er abenbart,
at skaden rent tidsmaessigt falder ind i den periode, hvor forsikringen deekker i henhold til for-
sikringsbetingelsernes punkt 4A. Skadesrisikoen var saledes til stede fgr overtagelse, hvilket
understgttes af tilstandsrapporterne, da der pa intet tidspunkt fgr har vaeret problemer med

fugt og skimmelsvamp, hvilket fgrst opstar efter flytningen af carporten. Klagerne har anfgrt, at
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"der er sdledes utvivlsomt arsagssammenhang mellem flytningen og den opstaende fugt og
skimmelsvamp. Risikoen for skaden var saledes til stede fgr overtagelsesdagen, men skaden
viste sig f@rst efter. Det er med andre ord en skjult mangel, som der netop tegnes ejerskiftefor-
sikringer for at deekke". Klagerne har papeget, at skaderne bestar i, at der kan traenge vand ind
gennem bygningens konstruktion oppefra og sprede sig nedad. Der er altsa ikke tale om grund-
fugt. Klagerne har anfgrt, at det betyder, at uanset hvilket fundament, der havde vaeret, sa ville
fundamentet ikke have betydning for skaderne. De handvaerkere, der har udbedret skaderne,
har blandt andet konkluderet, at der er kommet vand ned gennem tagrenden. Klagerne har
anfgrt, at "det skal i forleengelse heraf ogsa praeciseres, at udbedringen af skaderne endnu ikke
er faerdiggjort, og at der nu kommer vand ned gennem loftet 2 steder. Dette ma ligeledes

utvivisomt karakteriseres som skader, som forsikringen bgr deekke".

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at "klager ikke har dokumenteret, at der var
tale om problemer med opstigende grundfugt i skuret fgr flytningen af skuret/carporten, som
den fremstod ved bygningsgennemgangen den 6. oktober 2021 og da den nye placering ikke er
omfattet af forsikringen og skaden derfor har veeret til stede ved overtagelsen jf. vilkarenes pkt.

4A sammenholdt med pkt. 2 og 5E".

Det fremgar af kgbsaftale af 15/10 2021, at "ejendommen overtages af kgber den 15-01-2022
kl. 12:00. Det er aftalt mellem parterne, at kgber far dispositionsret til egendommen den 10-01-

2022".

Det fremgar af tilleeg af 9/12 2021 til kgbsaftale af 15/10 2021, at "det er konstateret, at ejen-
dommens carport/skur ikke er placeret i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser,
idet den aktuelle placering er 3,03 meter fra vejskel, jf. indmaling fra landinspektgr ... Det frem-
gar af lokalplanen, at placering skal veere min. 5 meter fra vejskel. Det har ikke veeret muligt at
opna dispensation for den nuvaerende placering af carport/skur hos [kommunen]. Parterne har
afholdt mgdt/besigtigelse med ejendomsmaegler og entreprengr pa ejendommen den 4. de-
cember 2021. Parterne har pa baggrund heraf aftalt fglgende: e Carport/skur skal omplaceres

for szelgers regning, herunder ny indmaling af carport/skur og godkendelse hos [kommu-
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nen]/opdatering af BBR. Tilsvarende skal salger afholde omkostninger til eventuelle reparatio-
ner som fglge af skader fra flytningen samt omkostninger til den bygningssagkyndiges besigti-
gelse. » Omplacering af carport/skur og indsendelse af dokumentation til [kommunen] skal ske
senest den 1. april 2022, idet der dog tages forbehold for vejrlig, herunder eksempelvis hard
frost m.m., som kan forhindre arbejdets udfgrelse. ... ® Carport/skur flyttes 2 meter lineaert,
saledes den nuvaerende afstand til naboskellet opretholdes pa ca. 90 cm. ... Det er mellem par-
terne aftalt, at entreprengr ... forestar arbejdet med flytning af carport/skur samt det arbejde,
som er forbundet hermed, herunder eksempelvis tilslutning til el, afledning af vand og flisear-
bejde, idet det er aftalt, at de fliser der ligger nord for skuret skal genbruges, saledes farvefor-
skel mellem fliser forsgges undgaet. Entreprengr ... har vurderet, at arbejdet kan pabegyndes i
januar 2022. ... Kgber tilbageholder kr. 60.000,00 af ksbesummen indtil der er opnaet godken-
delse hos [kommunen] og den byggesagkyndige har godkendt skur/carport efter omplacerin-
gen. Den byggesagkyndiges godkendelse fremsendes til savel seelger som kgber. ¢ Szlger fore-
star indhentelse af en byggesagkyndig, der om muligt skal vaere den samme, som har udfeerdi-
get tilstandsrapport m.m. pa ejendommen. ¢ Det af kgber tilbageholdte belgb pa kr. 60.000,00
skal frigives senest 7 dage efter, at der er opnaet godkendelse hos [kommunen] samt den byg-
gesagkyndige har godkendt skur/carport efter omplaceringen. Safremt der efter flytning matte
vaere sma reparationer, herunder eksempelvis pletmaling m.m., der skal afvente bedre vejr, er
kgber berettiget til at tilbageholde et mindre belgb svarende til omkostningerne til udbedring
af sadanne sma reparationer. Det preaeciseres, at safremt omkostningerne til flytning af car-
port/skur mod forventning overstiger det deponeret belgb, sa skal kgber stadig holdes skade-

slgs for yderligere omkostninger".

Det fremgar af revision af 29/3 2022 til tilstandsrapport af 6/10 2021, at "bygningssagkyndigs

bemaerkninger til revisionen: Der er ingen tilfgjelse til rapporten”.

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klagerne at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.
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Efter en gennemgang af sagen laegger naevnet til grund, at selskabet alene har indtegnet forsik-
ringen pa baggrund af tilstandsrapporten af 6/10 2021. Naevnet har i den sammenhang lagt
vaegt pa, at selskabet i indlaeg af 19/9 2023 til naevnet har oplyst, at tilstandsrapporten af 6/10
2021 har dannet grundlag for indtegningen af forsikringen, og at der i sagen ikke er fremlagt
oplysninger om, at selskabet har haft viden om den af sxlger og kpber indgaede aftale om flyt-
ning af carporten, da klagerne tegnede ejerskifteforsikringen hos selskabet. Det udfaerdigede
tilleeg til tilstandsrapporten, der er udfaerdiget efter klagernes overtagelse af ejendommen, har

herefter ikke nogen retsvirkning i forhold til selskabets daekningspligt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke grundlag for at paleegge selskabet af yde

daekning for skaderne pa carporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at klagerne ikke har godtgjort, at arbejdet med at om-
placere carporten, hvilket bl.a. omfattede etablering af nyt fundament, omlaegning af kloak
samt flytning med stor kran af carport/skur, var faerdiggjort i et sddant omfang, at de nu an-
meldte problemer med konstruktionen var til stede og udgjorde skade eller nzerliggende risiko
for skade, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 4A, fgr overtagelsesdatoen den 10/1 2022, hvor
klagerne ifglge kgbsaftalen af 15/10 2021 fik dispositionsret til eiendommen. Naevnet har i den
sammenhang lagt veegt pa, at arbejdet med flytningen af carporten ifglge klageren fgrst blev

pabegyndt 6/1 2022.

Nzevnet har ogsa lagt veegt pa, at der er enighed mellem klagerne og selskabet om, at arsagen

til anmeldte skader f@rst er opstaet i forbindelse med flytningen af carporten.
Det, som klagerne i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Klagerne far ikke medhold.

e

Peter Th@gnnings



