Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. august 2020 blev i sag nr. 94883:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Qudos Insurance A/S (under konkurs)
V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 18/2 2020 til naevnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg har anmeldt revnedannelse og udposninger i kaeldervaegge pa min bolig pa ... Jeg har anmeldt
dette forhold med henvisning til forsikringsbetingelsernes punkt 4 B, hvoraf det fremgar at forsik-
ringen daekker: 'Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver nzerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygnings-
skade forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller andre fysi-
ske forhold i bygninger, der nedseaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.'

Frida har afvist af daekke skaden med henvisning til, at der allerede var tegn pa fugt i keeldervaeg-
ge inden ejendommen blev handlet. Sagsbehandleren henviser til forsikringsbetingelserne punkt
5 B, hvoraf det fremgar at forsikringsbetingelserne ikke deekker 'Forhold, der er naevnt i tilstands-
rapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rappor-
ten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at ta-
ge forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.'

Sagsbehandleren skriver desuden 'Med henvisning til den af [radgivende ingenigrer] beskrevne
antagelse ma vi oplyse, at udbedring af den ikke diffusionsabne puds, hvorfor bade puds og ma-
lingslag slipper ydervaeggen ikke medfgre medarbejder og dermed merudgifter i forhold til hvad
der er oplyst i tilstandsrapporten. Pa denne baggrund og da vi i gvrigt ikke finder, at den [radgi-
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vende ingenigrer] beskrevne ikke diffusionsaben puds nedsaetter bygningens veerdi eller brugbar-
hed navnevaerdigt som forudsat i vilkarenes punkt 4 B, mener vi fortsat ikke at forholdet beretti-
ger til erstatning.’

Jeg mener dette er en forkert afggrelse af tre grunde:

For det fgrste forventer jeg ikke at min ejerskifteforsikring skal daekke udbedring af det generelle
fugtniveau i keelderen eller fugt i keeldervaeggene. Derfor er det misvisende at henvise til, at jeg al-
lerede kendte til skaden inden ejendommen blev handlet. Derimod forventer jeg at min forsikring
skal daekke omkostningerne knyttet til, at der ikke er anvendt diffusionsaben puds, hvilket fgrer til
revner pa vaeggene i min kaelder, som nedsatter bygningens veerdi.

For det andet, sa fremgar det af Rapport fra [radgivende ingenigrer], at udposninger og revne-
dannelserne i vaeggene skyldes, at der ikke er anvendt diffusionsaben puds og/eller at der er al-
dre maling bag den nye puds, som ikke er diffusionsaben. Dette er en skjult fejl, som jeg ikke kun-
ne kende til, inden ejendommen blev handlet. Det bemaerkes at kaelderen var nyrenoveret, da hu-
set blev handlet.

For det tredje, sa medfgrer den skjulte fejl deformering og revnedannelse i kaelderveeggene som
a&ndrer kaelderens fremtoning, og derfor nedbringer min bygnings vaerdi. | stedet for at fremsta
nyrenoveret, som da bygningen blev handlet, sa fremstar kaelderen nu meget slidt pga. udposnin-
ger og revner. Det fremgar desuden af rapporten fra [radgivende ingenigrer], at de nuvaerende
vaegge indebaerer risiko for skimmelsvampvaekst, som ligeledes nedbringer min bygnings veerdi og
ligeledes indebaerer en sundhedsrisiko. Forholdet bgr derfor veere omfattet af min ejerskiftefor-
sikring, jf. punkt 4 B.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Pa baggrund af ovenstaende mener jeg, at forsikringen bgr daekke udgifter til den handlingsplan
til udbedring af kaelderveeggens fremtoning, der er beskrevet i vedhaeftede rapport fra [radgiven-
de ingenigrer], side 6."

Selskabet har i brev af 9/3 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Frida Forsikring Agentur A/S har modtaget klagen over Qudos Insurance A/S (under konkurs). Vi
besvarer klagen, da vi administrerer Qudos’ bestand af ejerskifteforsikringer pa vegne af Garanti-
fonden for Skadesforsikringsselskaber.

Sagsfremstilling

Vores kunde (herefter kaldet 'klager') overtog den forsikrede ejendom den 1. november 2018,
hvor forsikringen tradte i kraft. Police og vilkar er fremlagt af klager. Forsikringen blev tegnet pa
baggrund af en tilstandsrapport af 25. april 2018 (vedlagt som bilag A).

Den forsikrede ejendom er opfgrt i ar 1900. Den beskikkede bygningssagkyndige, som har udar-
bejdet tilstandsrapporten, har generelt om bygningen bl.a. anfgrt:

'Ejendommen er i folge BBR opfart i 1900 og fremstdr i god byggeteknisk stand uden fejl eller
mangler der skal iagttages, udover hvad der mdtte forventes af en tilsvarende ejendom fra samme
tidsperiode,’
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Han har endvidere vedrgrende kalderen anmaerket:

'5. Keeldre/krybekaeldre/terraeendack

5.2 Vaegge K1 Vaegge med spor efter salpeterudtraek samt spor efter tidligere opfugtning i skille-
rum

Note: Seedvanligt for eldre keeldre, der oprindelig ikke var taenkt opvarmet'

Seelger havde i tilstandsrapportens szelgeroplysningsskema svaret bekraeftende til, at der traengte
vand gennem kaelderydervaegge, og uddybet, at der var tale om normal alderssvarende fugt.

Den 7. juni 2019 anmeldte klager, at der traengte fugt ind gennem kalderydervaeggene.

Vores taksator besigtigede ejendommen og vurderede, at der kunne vzere tale om flere forskellige
arsager til den konstaterede fugt i keelderen. Vi bad derfor ... Ingenigrservice undersgge kalderen
og arsagen til opfugtningen. [Radgivende ingenigrer] konkluderede, at den konstaterede opfugt-
ning var saedvanlig. [Radgivende ingenigrers] notat af 17. juli 2019 er fremlagt af klager.

Vi afviste pa baggrund heraf den anmeldte skade.

Kunden klagede til vores interne kvalitets- og klageafdeling, som den 11. februar 2020 fastholdt
afgerelsen.

Frida Forsikrings opfattelse af sagen

Klager kraever, at vi deekker en fuldsteendig blotleegning af kaelderydervaeggene og en partiel blot-
legning af keelderskilleveeggene og retablering med diffusionsabne materialer i henhold til [radgi-
vende ingenigrers] anbefalinger. Klager begrunder sit krav med, at det var en skjult fejl, at der
kaelderen var behandlet med et diffusionstaet lag (seldre maling).

Ejerskifteforsikringen daekker skader og naerliggende risiko for skader, der var til stede pa overta-
gelsestidspunktet, jf. punkt 4 A-C i forsikringsbetingelserne. Ved vurdering af om skadebegrebet
er opfyldt, foretages en sammenligning med, hvad man ma forvente pa baggrund af ejendom-
mens alder og konstruktionsprincip.

Den beskikkede bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, har fugt i keelderen.
Han har anmaerket det, og han har bemaerket, at det er sadvanligt. Saelger har ligeledes oplyst, at
der traenger fugt gennem kaelderyderveeggene. [Radgivende ingenigrer] har foretaget grundige
fugtundersggelser, og har ligeledes konstateret fugtige veegge, svarende til, hvad der er seedvan-
ligt for opfgrelsestidspunktet.

Det ma herefter laegges til grund, at kaeldervaeggene er fugtige, men ikke mere end sadvanligt
bygningens opfgrelsestidspunkt og konstruktionsprincip taget i betragtning. Klager synes at vaere
enig heri.

Ved fugtpavirkede veegge vil der ske salpeterudtraek, ligesom det kan forekomme, at maling og
puds skaller af i stgrre eller mindre omfang afhaengigt af graden af fugtpavirkningen og de valgte
materialer. Udbedring af sddanne forhold bestar almindeligvis af, at Igstsiddende puds og maling
bankes af, og der oppudses eller spartles og males lokalt. Disse udbedringsarbejder ma man for-
vente at skulle foretage jeevnligt efter behov.
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Det ekstra pudslag pa kaeldervaeggene, som szlger har ladet foretage, indebaerer alene, at nar der
afskaller materiale, afskalles yderligere materiale. Hyppigheden eller arealet af afskalningerne er
ikke gget, alene dybden. | forleengelse heraf er omfanget af husejers vedligeholdelsesmange hel-
ler ikke vaesentligt sendret, der skal alene anvendes en anelse puds mere, da hullet er blevet det
dybere. De ujaevne vaegge udggr alene et kosmetisk problem.

Vi fastholder derfor, at det konstaterede forhold ikke afviger naevneveerdigt fra, hvad klager matte
forvente pa baggrund af oplysningerne om bygningens alder, anmaerkningerne i tilstandsrappor-
ten og salgers oplysninger.

Klager omtaler i klageskemaet revner, men der er ikke konstateret nogen revner af konstrukti-
onsmaessig betydning. Der er alene konstateret en ikke-jaevn overflade pa indersiden af kaelder-
vaeggene. Man kan som huskgber ikke forvente, at samtlige ejere gennem husets 120 ar har ved-
ligeholdt det optimalt, og det forhold, at der pa et tidspunkt matte veere anvendt et ikke diffusi-
onsabent lag, opfylder ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C og naevnets ken-
delse 93312.

Hvad angar bygningens veerdi, som klager omtaler i klageskemaet, bemaerker vi, at udtrykket
'veerdi eller brugbarhed' i forsikringsbetingelsernes punkt 4 B, vedrgrer bygningens veerdi som bo-
lig (byggeteknisk veerdi), og ikke bygningens handelsvaerdi, jf. eksempelvis naevnets kendelse
93332.

[Radgivende ingenigrer]-rapporten vedrgrer ikke skimmel. Der er ikke foretaget skimmelundersg-
gelser. [Radgivende ingenigrer] har dog indledningsvist bemeerket, at der ikke kunne registreres
umiddelbare lugtgener. [Radgivende ingenigrer] har alene omtalt skimmel pa s. 6 nederst i for-
bindelse med en beskrivelse af, at en forbedring af kaelderen ved montering af indvendig isolering
ved kalciumsilikatplader vil forbedre indeklimaet og nedszette risikoen for skimmel. Dette er ikke
ensbetydende med, at der pt. bestar en relevant risiko for skimmel. Som det ogsa fremgar af no-
tatet, forudsaetter skimmel organisk materiale, og det er der pt. ikke. Skimmel forudseetter dog
ogsa fugt, og ved at isolere kaeldervaeggene, haves temperaturen, hvorved risikoen for kondens
(fugt) mindskes."

Klageren har i brev af 26/4 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I henhold til Frida Forsikrings argumentation skal jeg fremkomme med fglgende bemaerkninger:

1. Frida Forsikring fremfgrer i deres brev fglgende:

'Ved fugtpdvirkede vaegge vil der ske salpeterudtraek, ligesom det kan forekomme, at maling og
puds skaller af i st@rre eller mindre omfang afhaengigt af graden af fugtpdavirkningen og de valgte
materialer. Udbedring af sGdanne forhold bestdr almindeligvis af, at Igstsiddende puds og maling
bankes af, og der oppudses eller spartles og males lokalt. Disse udbedringsarbejder ma man for-
vente at skulle foretage jeevnligt efter behov. Det ekstra pudslag pG keeldervaeggene, som saelger
har ladet foretage, indebaerer alene, at ndr der afskaller materiale, afskalles yderligere materiale.
Hyppigheden eller arealet af afskalningerne er ikke @get, alene dybden. | forlaengelse heraf er om-
fanget af husejers vedligeholdelsesmaenge heller ikke vaesentligt aendret, der skal alene anvendes
en anelse puds mere, da hullet er blevet det dybere. De ujeevne vaegge udggr alene et kosmetisk
problem.’
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| denne sammenhang bemaerkes det, at det ekstra pudslag pa veeggene netop bevirker, at vedli-
geholdelsesmangden stiger. Da salger har sggt at udbedre/skjule forholdet pa en uprofessionel
made, er man saledes ngdt til at fijerne ekstra puds fgr man kan fjerne den underliggende ikke-
diffusions-abne maling. Det kan ikke veere kpbers ansvar at skulle afholde udgiften til dette.

Det skal i denne sammenhang bemaerkes, at kaelderen pa overtagelsestidspunktet fremstod ny-
renoveret, hvilket nu, under 18 maneder efter, langt fra er tilfeeldet. Se vedhaftede billeder af
dags dato, som viser kalderens stand.

2. Frida Forsikring fremfgrer i deres brev fglgende:

'Klager omtaler i klageskemaet revner, men der er ikke konstateret nogen revner af konstrukti-
onsmeessig betydning. Der er alene konstateret en ikke-jaevn overflade pa indersiden af kaelder-
vaeggene. Man kan som huskgber ikke forvente, at samtlige ejere gennem husets 120 ar har vedli-
geholdt det optimalt, og det forhold, at der pa et tidspunkt mdtte vaere anvendt et ikke diffusions-
dbent lag, opfylder ikke ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C og naevnets kendelse
93312. Hvad angdr bygningens veerdi, som klager omtaler i klageskemaet, bemaerker vi, at udtryk-
ket 'vaerdi eller brugbarhed' i forsikringsbetingelsernes punkt 4 B, vedrgrer bygningens vaerdi som
bolig (byggeteknisk veerdi), og ikke bygningens handelsveerdi, jf. eksempelvis naevnets kendelse
93332.'

| denne sammenhang bemaerkes det, at bygningens brugsveerdi (byggetekniske vaerdi) er nedsat,
da det afskallende puds medfgrer ekstra renggring. Hertil kommer ekstra vedligeholdelsesom-
kostninger som anfgrt i punkt 1 ovenfor."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstands-

rapporten af 25/4 2018 fremgar det bl.a.:

5. Kaldre/krybekaeldre/terraendak

5.2 Veegge K1 Vzaegge med spor efter salpeterudtraek samt spor efter tidligere opfugtning i skillerum
Note: Saadvanligt for eldre kaeldre, der oprindelig ikke var teenkt opvarmet

5.7 Andet Varmecentral K1 Varmecentral mangler den sidste finish for sa vidt angar gulv, veegge samt lofter
5. Kalder / krybekaelder / ventileret hulrum
5.1 Er der kalder? [x] O
Har du kendskab til, at der er traengt vand gennem keaelderydervaegge eller op gennem E |:|

gulvet (ikke gennem gulvafleb)?
Huvis ja, hvor og hvor ofte?
normal fugt i ydervaegge i kalder af den tid og type

Har du kendskab til, at der har vaeret reparationer efter fugt, rad- svampe- eller |:|
insektskader i keelderen?

Huvis ja, hvilken, hvor og hvornar?

normal fugt i vaegge

5.2 Har du kendskab til, at der er krybekaslder (ventilerede hulrum)? | [x]

Har du kendskab til, at der er adgang til krybekaslderen? O 3]
Huvis ja, hvor?
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Af rapport fra radgivende ingenigrfirma af 8/7 2019 fremgar bl.a.:

"Baggrund
Den 8. juli 2019 har ... Radgivende Ingenigrer A/S pa ovenstaende adresse foretaget fugtundersg-
gelse i eiendommens kaelderetage.

Der er tale om en fritliggende funkis-lignende villa indrettet med kaelder, stueetage og 1. sal som
ifglge BBR-meddelelse er opfgrt i ar 1900, se foto 1. Ejendommen er ifglge indhentet tegningsma-
teriale fra kommunens digitale byggesagsarkiv opf@rt pa stgbte fundamenter og med stgbte kael-
dergulv og keelderveegge. Etageadskillelser er udfgrt som traditionelle bjeelkelag. Yderveegge er
udfgrt som pudsede teglstenshulmure med faste bindere. Ejendommens tagkonstruktion er ud-
fgrt som sadeltag taekket med tegl.

Ifglge det oplyste blev naervaerende ejendom overtaget i november 2018. | perioden efter overta-
gelsen har FT registeret begyndende udposninger i vaegoverflader i ejendommens keelder. Som
folge heraf anmeldte FT de konstaterede skader i kaeldervaegge til ejerskifteforsikring i maj 2019.
FRIDA forsikring har efterfglgende besigtiget ejendommen og registreret fugt i veegge samt ud-
posninger i indvendige kalderveegsoverflader. Ved denne besigtigelse konstaterede taksator end-
videre aldre malingsoverflader bag det yderste lag maling. | forleengelse heraf er naervaerende
underspgelse ivaerksat med henblik p3, at undersggelse og kortlaegge arsagen til opfugtninger i
ejendommens keeldervaegge.

Til stede ved besigtigelsen var forsikringstagere og undertegnede fra ... Radgivende Ingenigrer
A/S.

Formal
Formalet med besigtigelsen var, alene at undersgge ejendommens kzaelder med henblik pa at klar-
legge fugtniveauer i bygningskonstruktioner samt arsagen hertil.

| henhold til aftale gnskes handlingsplan for afhjaelpning af konstaterede opfugtninger udarbejdet.

Vedlagte bilag
Bilag 1: Foto 1-15
Bilag 2: Plantegning af kaelder

Undersggelses- og laboratorieresultater
| det fglgende henvises til tegningsbilag og fotonumre. Bagest i rapporten findes en beskrivelse af
anvendt udstyr samt en notits omkring fugt.

Generelle registreringer

Ved besigtigelsen anviste FT indledningsvis de konstaterede skader pa kaeldervaegge. Det blev
endvidere oplyst, at kaeldergulvet var blevet renoveret af szlgere og udfgrt som tidssvarende
stgbt konstruktion med gulvvarme. Det blev endvidere oplyst, at der var udfgrt draen langs dele af
den gstvendte kaeldervaeg, se i gvrigt markering pa tegningsbilaget. Ved besigtigelsen kunne der
ikke registreres umiddelbare lugtgener i kaelderen og der blev ej heller oplyst omkring helbreds-
maessige gener som kan relateres til ophold i ejendommen. Der var ved besigtigelsen opsat kon-
densaffugter i keelderen for opretholdelse af godt indeklima.
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Ved besigtigelsen var kaelderen sparsomt indrettet og primaert anvendt til diverse opmagasine-
ring, se foto 2. Det kunne konstateres at alle kaeldervaegge, dog foruden teknikrum, var renoveret
i nyere tid, formentlig inden salg af ejendommen. Som det fremgar af foto 6, er kaeldervaeggene
formentlig renoveret med ca. 5 mm puds uden pa eksisterende vaegoverflader. De nye vaegover-
falder var behandlet med en maling som pa baggrund af strukturen formodes diffusionsaben. Det
formodes endvidere, at kaeldervaegge tidligere har haft samme vaegoverflade som der kan konsta-
teres i teknikrummet, se foto 3.

Ved rundgang i kaelderen kunne der konstateres begyndende udposninger, saltudtreek og afskal-
lende puds pa keelderydervaegge fordelt pa samtlige kaeldervaegge, se f.eks. foto 4 og 5 samt skra-
vering pa tegningsbilaget.

Ved rundgang kunne det konstateres at kaelderen blev ventileret naturligt via abning af vinduer
samt enkelte aftraekskanaler i ydervaegge. Ved udvendig rundgang fremstod sokkelpuds af i ringe
forfatning ved terraen.

| en ejendom med ydervaegge mod jordterraen, som den her undersggte, pavirkes indeklimaet og
primaerkonstruktionerne af fugt, dels fra omgivelserne og dels fra indvendig kondens, se figur 1.
Det betyder at keeldre generelt skal indrettes uden brug af organiske materialer. Derudover skal
indtraengende og opstigende grundfugt kunne bortventileres ved konstant ventilation.

Fugtmalinger

Stikprgvevise, men systematiske fugtmalinger foretaget i kaelderetagens bygningskonstruktioner
viste forventelige fugtniveauer sammenlignet med bygninger af samme argang og konstruktions-
princip. | Keelderydervaegge orienteret mod jordterraen kunne der saledes registreres opfugtede
konstruktioner svarende til fugtig til meget fugtig beton, se foto 8, markeringer pa tegningsbilag
samt skema for GANN malinger sidst i rapporten. Bemaerk at maleveerdierne udelukkende er vej-
ledende. Det aktuelle fugtniveau kan saledes, dog i mindre omfang, afvige fra det oplyste. | den
draenede kaldervaeg orienteret mod gst, kunne der ogsa males opfugtninger, men dog i et redu-
ceret niveau sammenlignet med de gvrige keelderydervaegge. Der kunne herudover konstateres
lokale opfugtninger i kaelderens skilleveegge, se foto 9. Dielektriske GANN malinger foretaget i
ydervaegge over udvendigt terraen afslgrede generelt acceptable fugtniveauer svarende til meget
til normalt tgr teglsten, se foto 10. | det udvendige hjgrne i bryggerset kunne der dog konstateres
lettere opfugtninger over terraen. Arsagen hertil skal formentlig findes i utaethed i tagnedligb eller
fastggrelsen af denne i ydermuren. Fugtmalinger foretaget med kapacitetsmaler afslgrede ligele-
des forhgjede, men dog forventelige niveauer i kaeldervaegge under terren, se foto 11. | kaelde-
rens renoverede klinkegulve kunne vi male acceptable niveauer svarende til halv tgr beton, se fo-
to 7.

Traefugtmalinger afslgrede i stil med dielektriske fugtmalinger forhgjet fugt i konstruktioner orien-
teret mod jordterraen og acceptable niveauer i gvrige konstruktioner mod det fri. Som det frem-
gar af foto 12 og 13 kunne der konstateres lettere forhgjet fugt i trappevange og acceptabel fugt i
etageadskillelse (under detektionsniveau for vores udstyr <8%).

For kortleegning af kaelderens fugtniveauer foretog vi afslutningsvis malinger af den relative luft-
fugtighed RF i indeluft samt i mulig udstraekning i bygningskonstruktioner. | indeluften kunne vi
registrere et aktuelt fugtniveau pa ca. 46 % ved 25° C, se foto 14. | dbning i puds i keelderydervaeg
kunne der, helt som ventet, registreres et forhgjet niveau pa ca. 90 % ved 23° C, se foto 15.
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Vurdering og konklusion

Pa baggrund af naerveerende undersggelsesresultater kan vi konstatere opfugtninger i kaelder-
ydervaegge og kaelderskillevaegge. De konstaterede fugtniveauer er efter vores vurdering forven-
telige. Ejendommen afviger sdledes ikke i en fugtmaessig sammenhaeng fra tilsvarende ejendom-
me af samme alder og konstruktionsprincip. Erfaringsmaessigt vil der i en keelderveeg opfert i ar
1900 forventes opfugtninger svarende til det i denne ejendom registrerede niveau. Da opfugtnin-
gerne er jeevnt fordelt pa hele kaelderen, vurderer vi, at der er tale om opstigende og indtraangen-
de grundfugt. Vi kan dog ikke afvise, at der kan vaere tale om konkurrerende skadesarsager som
f.eks. brud pa kloak og/eller aflgbsinstallationer, dette bgr undersgges.

Pa baggrund af nzervaerende undersggelse og lokalt etablerede abninger i ydervaegsoverflader,
har vi kun konstateret bagvedliggende maling i vestvendt kaelderyderveeg — ogsa registreret af
FRIDA’s taksator. P4 baggrund af besigtigelsen kan vi derfor ikke afggre, hvorvidt renoverede keel-
dervaegge er udfgrt pa eksisterende (og muligvis diffusionstaette) malingsoverflader. Pa baggrund
af besigtigelsen og den konstaterede overfladebehandling i ikke-renoveret teknikrum, anser vi det
for sandsynligt at hele eller store dele af kaeldervaeggene er behandlet med zeldre maling bag nye
puds og malingsoverflader. Da de nuveaerende malingsoverflader inklusiv puds poser ud, vurderer
vi det endvidere sandsynligt, at der ikke er anvendt en diffusionsaben puds, hvorfor bade puds og
malingslag slipper yderveeggen.

| ejendommens tilstandsrapport er der under punkt 5.2 for keelderveegge anfgrt en K1 med tek-
sten 'Vaegge med spor efter salpeterudtraek samt spor efter tidligere opfugtninger i skillerum —
Note: seedvanligt for sldre kaeldre, der oprindelig ikke var taenkt opvarmet'. Der var saledes alle-
rede tegn pa fugt i keeldervaegge inden ejendommen blev handlet, hvorfor vi ikke vurderer, at der
er tale om et deekningsberettiget skadesforhold i forhold til ejerskifteforsikringen.

Handlingsplan

Safremt FT generes af keeldervaeggenes fremtoning, anbefaler vi, at FT selv gennemfgrer neden-
staende tiltag:

Inden opstart af nedenstaende arbejder, anbefaler vi, at der opsaettes stgvvaegge omkring be-
handlingsomrader. Arbejdsomradet skal temmes for inventar og effekter.

Kaelderveegge blotleegges for puds og malinger til ra ydervaegskonstruktioner fra gulv til loft ved
fraesning eller tilsvarende. Herudover blotleegges opfugtede skillevaegge fra gulv og ca. 1,5 meter

op.

Herefter kan vaeggene reetableres med kalkhydraulisk puds og egnet diffusionsaben maling som
f.eks. silikatmaling. Tiltaget vil ikke afhjeelpe fugten i veeggene, men tillade fugten at diffundere
gennem vaeggene hvorefter det kan bortventileres. Alternativt kan kaelderydervaeggene beklaedes
med kalisiumcilikat plader som Skamol eller tilsvarende. Dette forbedrer kaelderens indeklima i
forhold til isolering og risiko for skimmelsvampevaekst.

Generelle anbefalinger

Vi anbefaler at underetagen indrettes og anvendes i forhold til det aktuelle fugtniveau. Det bety-
der at underetagen i muligt omfang skal indrettes uden brug af organiske materialer mod opfug-
tede bygningsdele. Derudover skal indtraengende og opstigende grundfugt kunne bortventileres
ved konstant ventilation. Vi anbefaler, at ventilation forbedres for fremadrettet at sikre et forng-
dent luftskifte. Dette sikres bedst ved montering af mekanisk balanceret ventilation.
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Alternativt bgr udluftning med gennemtrak systematiseres saledes, at luftfugtigheden nedbrin-
ges til et acceptabelt niveau. Herudover anbefales det, at der i fyringsseesonen holdes en rum-
temperatur pa 20-22°C.

Som alternativ til ovenstdende handlingsplan kan kaelderveeggene behandles som fglge: for at
fremme overfladediffusionen og hindre evt. mikrobiel vaekst pa de indvendige kaeldervaegge, kan
der etableres en ny overfladebehandling ved brug af produktet Biorid® fra producenten KEFA. En
forudgaende afvaskning med BioWash® er dog pakraevet for at opna producentens 'garanti' mod
nyangreb af skimmelsvampe.

For at hindre opstigende fugt fremadrettet kan der etableres vandret fugtspeaerre i keeldervaegge
ved en af de fire fglgende lgsninger:

1) Gennemsavning af en lejefuge med indlaegning af fugtstandsende lag, 2) Indfgring af metal-
spaerrelag, 3) Injektion eller 4) Elektroosmose, for yderligere info se BygErfa 'Udfgrelse af fugt-
spaerre mellem fundament og veegge i ®ldre, murede bygninger.' | kombination hermed kan der
etableres omfangsdraen, grundmursplader og teetning af kaelderydervaegge.

Notits om fugt
| nedenstaende skema kan aflaeses sammenhangen mellem fugtprocenter og risikoen for skim-
melvaekst:
Relativ fugtighed i eller pa materiale <75% T5-82% >85%
Tilsvarende treefugt <16% 16-20% >20%

Udstyr anvendt ved undersggelse

Gann Hydromette UNI-1

Gann Hydromette UNI-1 med elektrode B50. Maleresultater er afhaengige af materialets vaegtfyl-
de og kan pavirkes af salte i materialet. Malingerne er derfor kun vejledende. Elektrodefgleren
har en dybdevirkning pa maksimalt 120 mm., afhaengig af malematerialets beskaffenhed. Skalaen
gar fra 0-200 digits, hvor omradet ved malinger i keeldre op til 80 normalt anses for tgrt. Ved vaer-
dier over 100 digits anses materialet for fugtigt, og over 130 digits, ma der — uanset veegtfylde —
paregnes begyndende forekomst af frit vand.

Gann digits
. Normalt

600-1.200 kg/m? gips,

porebeton, molersten 20-30 30-50 50-70 T0-100 100-120 | =120
etc.

1.200-1.800 kg/m* hul-

sten, letklinker, letbeton | 20-40 40-60 60-80 80-110 110-130 | =130
etc.

>1.800 ka/m? klinker,

beton, hardtbraendte 30-50 50-70 70-90 90-120 120-140 | >140
mursten etc.
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Indstiksmaler

Protimeter mini maler materialefugt i %. Malingerne kan normalt vurderes efter fglgende kriteri-
er:

Trae: 0-14% = tort, 14-17% = fugtigt (risiko for vaekst af skimmel), 17-28% = vadt (stor risiko for
vaekst af skimmel), >20% = meget vadt (risiko for angreb af traenedbrydende svampe). Normalt
bgr indvendigt traeveerk som f.eks. fodpaneler ikke indeholde mere end 10% traefugt.

Det skal her anfgres, at de angivne vaerdier kan variere afhangigt af f.eks. traesort og temperatur.
De ovenfor navnte veerdier anvendes derfor alene som vejledende vurderingsgrundlag. Safremt
der gnskes eksakte vaerdier for det aktuelle fugtindhold, kraeves der malinger med praecisionsud-
styr, der ofte kalibreres pa akkrediterede laboratorier.

Relativ fugtmaler og termometer
Trotec T3000 er anvendt til maling af luftfugtighed samt temperatur.

Relativ luftfugtighed (RF) er forholdet mellem den aktuelle mangde vanddamp i luften og den
maksimale maengde vanddamp, som luftmassen kan indeholde. Udtrykkes i procent fra 0-100%
RF. Den maksimale maengde vanddamp i luftmassen er afhaengig af temperatur og tryk.

Maengden af vanddamp i luften stiger ved stigende temperatur. Saledes falder den relative luft-
fugtighed, nar luften opvarmes. Fglgeligt stiger den relative luftfugtighed, nar luften nedkgles.
Under fortsat nedkgling nar den relative luftfugtighed 100% RF; vanddampen begynder at kon-
densere."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"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, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter 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.

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

5. Hvilke forhold daekkes ikke

B Forhold, der er navnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
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sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rap-
porten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra ar 1900 — den 1/11 2018. Den 7/6 2019
anmeldte klageren fugtgener ved kzalderyderveeggene. Klageren kraever, at forsikringen daek-

ker udgifter til udbedring af keeldervaeggenes fremtoning.

Klageren har over for navnet blandt andet anfgrt, "Jeg mener dette er en forkert afggrelse af
tre grunde: For det fgrste forventer jeg ikke at min ejerskifteforsikring skal deekke udbedring af
det generelle fugtniveau i kaelderen eller fugt i keeldervaeggene. Derfor er det misvisende at
henvise til, at jeg allerede kendte til skaden inden ejendommen blev handlet. Derimod forven-
ter jeg at min forsikring skal daekke omkostningerne knyttet til, at der ikke er anvendt diffusi-
onsaben puds, hvilket fgrer til revner pa vaeggene i min kaelder, som nedseatter bygningens
veerdi. For det andet, sa fremgar det af Rapport fra [radgivende ingenigrer], at udposninger og
revnedannelserne i vaeggene skyldes, at der ikke er anvendt diffusionsaben puds og/eller at der
er 2ldre maling bag den nye puds, som ikke er diffusionsaben. Dette er en skjult fejl, som jeg
ikke kunne kende til, inden ejendommen blev handlet. Det bemaerkes at kaelderen var nyreno-
veret, da huset blev handlet. For det tredje, sa medfgrer den skjulte fejl deformering og revne-
dannelse i keeldervaeggene som andrer kalderens fremtoning, og derfor nedbringer min byg-
nings veerdi. | stedet for at fremsta nyrenoveret, som da bygningen blev handlet, sa fremstar
kalderen nu meget slidt pga. udposninger og revner. Det fremgar desuden af rapporten fra
[rddgivende ingenigrer], at de nuvaerende vaegge indebaerer risiko for skimmelsvampvaekst,
som ligeledes nedbringer min bygnings veerdi og ligeledes indebarer en sundhedsrisiko. For-

holdet bgr derfor vaere omfattet af min ejerskifteforsikring, jf. punkt 4 B".

Selskabet har afvist at yde deaekning under henvisning til, at den konstaterede opfugtning er
sedvanlig. Selskabet har anfgrt, at forholdet ikke afviger naevnevaerdigt fra, hvad klageren mat-

te forvente pa baggrund af oplysningerne om bygningens alder, anmaerkningerne i tilstands-
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rapporten og szlgers oplysninger. Selskabet har anfgrt, at der ikke er konstateret nogen revner
af konstruktionsmaessig betydning, men alene konstateret en ikke-jaevn overflade pa indersiden

af kaeldervaeggene.

Af rapport fra radgivende ingenigrfirma af 8/7 2019 fremgar det, at "pa baggrund af naervee-
rende undersggelsesresultater kan vi konstatere opfugtninger i keelderydervaegge og keelder-
skillevaegge. De konstaterede fugtniveauer er efter vores vurdering forventelige. Ejendommen
afviger saledes ikke i en fugtmaessig sammenhang fra tilsvarende ejendomme af samme alder
og konstruktionsprincip. Erfaringsmaessigt vil der i en keeldervaeg opfgrt i ar 1900 forventes op-
fugtninger svarende til det i denne ejendom registrerede niveau. Da opfugtningerne er jeevnt
fordelt pa hele kaelderen, vurderer vi, at der er tale om opstigende og indtreengende grundfugt.
Vi kan dog ikke afvise, at der kan veaere tale om konkurrerende skadesarsager som f.eks. brud pa
kloak og/eller aflgbsinstallationer, dette bgr undersgges. Pa baggrund af naervaerende undersg-
gelse og lokalt etablerede abninger i ydervaegsoverflader, har vi kun konstateret bagvedliggen-
de maling i vestvendt keelderydervaeg — ogsa registreret af FRIDA’s taksator. Pa baggrund af
besigtigelsen kan vi derfor ikke afggre, hvorvidt renoverede kaeldervaegge er udfgrt pa eksiste-
rende (og muligvis diffusionsteette) malingsoverflader. Pa baggrund af besigtigelsen og den
konstaterede overfladebehandling i ikke-renoveret teknikrum, anser vi det for sandsynligt at
hele eller store dele af kaeldervaeggene er behandlet med aldre maling bag nye puds og ma-
lingsoverflader. Da de nuveerende malingsoverflader inklusiv puds poser ud, vurderer vi det
endvidere sandsynligt, at der ikke er anvendt en diffusionsaben puds, hvorfor bade puds og

malingslag slipper ydervaeggen."

Af tilstandsrapport af 25/4 2018 fremgar det, at "Kaldre/krybekaeldre/terrendaek 5.2.: K1,
vaegge med spor efter salpeterudtraek samt spor efter tidligere opfugtning i skillerum, Note:
Saedvanligt for ldre kaeldre, der oprindelig ikke var teenkt opvarmet". Af seelges oplysninger
om ejendommen fremgar det, at saelger har svaret "ja" til spgrgsmalet "har du kendskab til, at
der er treengt vand gennem kalderydervaegge eller op gennem gulvet (ikke gennem gulvaflgb).

Pa spgrgsmalet "Hvis ja, hvor og hvor ofte" har szlger svaret "normal fugt i ydervaegge i keelder
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af den tid og type". Det fremgar videre, at szelger har svaret "ja" til spgrgsmalet "Har du kend-
skab til, at der har veeret reparationer efter fugt, rad-, svampe- eller insektskader i kaelderen".

Pa spgrgsmalet "Huvis ja, hvilken, hvor og hvornar" har szelger svaret "normal fugt i veegge".

Efter forsikringsbetingelsernes punkt 4.B, at forsikringen daekker "udbedring af aktuelle byg-
ningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsesetter
bygningernes veaerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en

skade."

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

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at de anmeldte forhold vedrgrende kzeldervaeg-
gene ikke gar ud over, hvad klageren matte forvente pa baggrund af husets alder og konstrukti-
on samt anmaerkningerne i tilstandsrapporten. Neaevnet kan derfor ikke kritisere selskabets af-

gorelse.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at ejendommen er fra 1900, og at en kgber ikke kan

forvente, at vedligehold af kaeldervaegge gennem arene er foretaget optimalt.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det fremgar af rapport fra radgivende ingenigrfirma af 8/7
2019, at "de konstaterede fugtniveauer er efter vores vurdering forventelige. Ejendommen af-
viger saledes ikke i en fugtmaessig sammenhang fra tilsvarende ejendomme af samme alder og
konstruktionsprincip. Erfaringsmaessigt vil der i en kaeldervaeg opfgrt i ar 1900 forventes op-

fugtninger svarende til det i denne ejendom registrerede niveau".
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Nzevnet har endvidere lagt veegt pa, at det fremgar af tilstandsrapport af 25/4 2018, at kaelder-
vaeggene har faet karakteren K1, og at det fremgar, at "vaegge med spor efter salpeterudtraek
samt spor efter tidligere opfugtning i skillerum Note: Saedvanligt for ldre kaeldre, der oprinde-

lig ikke var taenkt opvarmet".

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

s Kruse Mikkelsén

formand



