Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 11. august 2021 blev i sag nr. 96394:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Af tilstandsrapport af

14/8 2013 fremgar bl.a.:

"Szelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Ved ikke
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoverin- X | |
ger (f.eks. udskiftet tag, fijernet baerende konstruktioner eller foreta-
get indgreb heri, indretning af bad/toilet i rum, der ikke tidligere har
vaeret anvendt hertil, m.v.)?
Hvis ja, Hvilke og hvornar?
Om- og tilbygning af hele huset fra 2003 til 2006.

Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse? [¥] (. ]

Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring

Veaer opmaerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes udar-
bejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for
korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning.

5. Kaeldre/krybekaeldre/terraendaek

Keelder A

Andet: Type: A Iflg. ejer er de pladebeklaedte yderveegge i keelderen gipsplader, som er
opsat med fliseklaeber."
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| klageskema af 22/1 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Jeg har siden sommeren 2020 vaeret i dialog med Dansk Boligforsikring og har gentagne gange fa-
et afvist min klage, selvom jeg flere gange pa opfordring fra Dansk Boligforsikring har uddybet min
klage og skaffet yderligere dokumentation. Seneste afvisning kom d. 14. januar 2021. Efter rad-
givning fra advokat ser jeg ingen anden udvej end at klage til Ankenavnet for Forsikring.

Vi kgbte ejendommen ... i 2013. | perioden 2006-2009 gennemgik hele ejendommen en omfat-
tende renovering forestaet af tidligere ejer — herunder etablering af ny kaelder. Jeg har i efteraret
2020 faet dokumenteret fra [radgivende ingenigrfirma], at den omtalte renovering af kalder, der
er foretaget af forrige ejer, strider mod bygningsreglementet, samt at den adskiller sig navne-
veerdigt fra andre lignende ejendomme i samme alder og stand. Konkret er der i forbindelse med
omtalte renovering ikke opsat ngdvendig indvendig efterisolering f.eks. i form af dampspeerre,
hvilket har medfgrt massiv vaekst af skimmelsvamp i vagkonstruktionen. Der var ingen synlige
tegn ved vores overtagelse i 2013 og ingen bemaeerkninger i tilstandsrapporten. | forbindelse med
gnske om salg af ejendommen i 2020, far vi bemaerkning i ny tilstandsrapport om forgget fugtni-
veau i keeldervaeg, hvilket leder til, at jeg bestiller en fugttekniker fra [radgivende ingenigrfirmal,
som konstaterer dels skimmelvaekst samt den ovennavnte stridighed i byggeriet. Efter gentagne
afslag pa mine klager fra Dansk Boligforsikring, ser vi os ngdsaget til at udbedre skaden, dels da vi
begynder at bemaerke gener i huset. Og udover gnske om godt helbred, sa er vi ikke er i stand til
at gennemfg@re hussalget til interesseret kgber, uden fgrst at udbedre forholdene i keelderen.

| december 2020 far jeg et samlet overblik over dokumentation fra specialister som [radgivende
ingenigrfirma] og [skadesaneringsfirma)], samt sagens omkostninger, som jeg deler med Dansk Bo-
ligforsikring i et sidste forsgg pa at praecisere min klage, som afvises d. 14. januar 2021.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg s@ger erstatning hos Dansk Boligforsikring for det arbejde der relaterer sig til at udbedre den
del af byggeriet, der strider mod bygningsreglementet, hvilket vil sige den del, der relaterer sig til
renovering af kaeldervaegge i 2020. Sa ud af samlede omkostninger pa 296.346,30 kr. for renove-
ring af keelder, sgger jeg forsikringsdaekning pa 191.674,40 kroner."

Selskabet har i brev af 8/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning
Sagen vedrgrer pladebeklzedninger i en kaelder fra 1950. Klager gor geeldende, at der skulle vaere
tale om ulovlige bygningsindretninger. Dansk Boligforsikring har afvist deekning.

2. Forlgb
Klager overtog ejendommen beliggende ... d. 1. oktober 2013. Handlen er omfattet af Lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfeerdiget pa ejendommen d. 14. august 2013, bilag A.
Klager har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-

ringen geelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden pa 10 ar, bi-
lag B.
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Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 22. juni 2020, at det af en ny tilstandsrapport fremgik at
der kunne vaere sket skader pa kalderens pladebeklaedning, bilag C.

Da klager ikke havde konstateret skader pa ejendommen har Dansk Boligforsikring A/S ikke besig-
tiget det anmeldte forhold. Selskabet har afvist at deekke det anmeldte forhold ved afggrelse af
24. juni 2020. Bilag D indeholder korrespondancen mellem klager og skadebehandleren.

Klager har faet keelderen gennemgaet af [radgivende ingenigrfirma], bilag E. [Radgivende ingeni-
grfirma] har supplerende til rapporten besvaret spgrgsmal fra klager, og endelig har [skadesane-
ringsfirma] udarbejdet en skaderapport (materialet er fremlagt af klager).

Efter gennemgang af det af klager fremsendte materiale, har Dansk Boligforsikring fastholdt, at
der ikke har vaeret tale om ulovlige forhold. Korrespondancen fremlaegges som bilag F.

Klager har solgt ejendommen pr. 1. september 2020, bilag G.

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen.
Klagers ejendom er opfert i 1950. Szelger oplyser i tilstandsrapporten, at ejendommen er renove-
ret i perioden 2003 — 2006.

Det oplyses i tilstandsrapporten, under oplysninger til ejerskifteforsikring, at keelderens ydervaeg-
ge er pladebeklzedte:
Iflg. ejer er de pladebeklzedte ydervaegge i kaelderen gipsplader, som er opsat med fliseklaeber.

Pa baggrund af denne oplysning har Dansk Boligforsikring undtaget deekning vedrgrende fugtska-
der der konstateres i eller udbreder sig fra de pladebeklaedte ydervaegge.

Klager har ved kgbet af ejendommen i 2013 veeret bekendt med og accepteret policeforbeholdet
og klager har iht. skadeanmeldelsen af 22. juni 2020 heller ikke konstateret fugtskader pa kaelder-
vaeggene efter at have boet i eiendommeni 7 ar.

Skadeanmeldelsen er alene en fglge af, at der i forbindelse med at huset blev sat til salg i 2020,
blev udarbejdet en ny tilstandsrapport, som har anmaerket pladebeklzedningerne i keelderen med
karakteren K3, da der er tale om zldre kzelder og der registreres opstigende grundfugt i bunden
af kelderydervaeggene.

Efterfglgende undersggelser har vist, at gipsplader i keelderen har vaeret opsat med fliseklaeber,
som beskrevet i tilstandsrapporten. Undersggelserne har desuden pavist, at der flere steder har
veeret opstigende grundfugt i bunden af kaelderen, og der er konstateret mgrkfarvning pa bagsi-
den af beklaedningspladerne.

Kzelderen er fra 1950 og kan derfor ikke forventes at vaere effektivt sikret mod opstigende grund-
fugt. Fugt og skimmel i bunden af en sadan kalder er ikke usadvanligt. Kelderen er ikke god-
kendt til beboelse og da klager har boet i huset i 7 ar fgr forholdet erkendes, kan fugten ikke an-
tages at have haft betydning for boligens anvendelighed.

Det anmeldte forhold kan derfor ikke betragtes som en skade, jf. forsikringsbetingelsernes pkt.
3.1
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Da klager dels ikke har pavist skader pa kaeldervaeggene, og da forsikringen er tegnet med en saer-
lig undtagelse vedrgrende fugtskader pa og hidrgrende fra pladebeklaedningerne, er der intet
grundlag for deekning jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Klager har i stedet gnsket at fa deekket pladebeklaedningerne iht. den udvidede daekning, som om-
fatter ulovlige bygningsindretninger.

Det er gjort geldende, at pladebeklaedningerne ikke skulle vaere udfgrt iht. eksempler som frem-
gar af forskellige SBl-anvisninger, men der er ingen af klagers radgivere, som har vurderet, at kon-
struktionerne i kaelderen skulle veere udfgrt ulovligt.

Det er ikke selskabets opfattelse, at klager har sandsynliggjort, at der skulle vaere sket en sa vee-
sentlig ombygning af kalderen, at det kan forlanges, at den skal opfylde andre lovkrav, end dem
der var geeldende da huset blev opfgrt.

Det er desuden ikke selskabets opfattelse, at manglende overensstemmelse med konstruktions-
eksempler, som fremgar af en SBl-anvisning, vil kunne medfgre ulovlighed.

Da det bade i 1950 og i 2006 har veeret fuldt lovligt at montere gipsplader pa kaelderydervaeggene,
har klager ikke pavist, at der skulle vaere tale om ulovlige bygningsindretninger jf. forsikringsbetin-

gelsernes pkt. 16.1.

Det ma i gvrigt laegges til grund, at klager forud for kgbet, har vaeret gjort bekendt med konstruk-
tionen."

Klageren har i brev af 24/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Indledning
Dansk Boligforsikring har truffet en skrivebordsafggrelse uden at udvise rettidigt omhu, ved ikke
at besigtige skaden pa adressen — ... — mens dette var muligt frem mod forestaende salg af ejen-

dommen. Netop det forestaende salg af eiendommen, har udlgst en raekke aktiviteter — herunder
en konstatering af skade i keelderen forarsaget af selve byggeriet i kaelderen, der paviseligt er i
strid med bygningsreglementet grundet manglende efterisolering af keelderydervaegge, som do-
kumenteret i bilag '[rddgivende ingenigrfirma] — Uddybning af svar — 11 dec 2020.pdf . Af samme
bilag fremgar desuden, at den valgte konstruktion med opsatte forsatsvaegge uden dampspaerre
adskiller sig nsevneveerdigt fra andre lignende ejendomme i samme alder og stand.

Dansk Boligforsikring har udelukkende gjort sagen til en strid om ord, og jeg ma i den forbindelse
papege, at jeg hverken er jurist, boligspecialist eller handvaerker. Sa hele den forstaelse Dansk Bo-
ligforsikring har baseret sagen pa, er kun pa det grundlag, som jeg i forlgbet har vaeret i stand til
at sammenseette.

| sagens forlgb har jeg Igbende skullet forsta de reelle problemstillinger, som de involverede spe-
cialister og eksperter har dokumenteret. Derfor kan der godt vaere tale om en vis uklarhed fra sa-
gens start. Men den eneste part, der ikke har konstateret noget ved selvsyn, er Dansk Boligforsik-
ring.
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Jeg anser derfor ikke indledningen i svar fra Dansk Boligforsikring for vaerende gyldig, da den ude-
lukkende baserer sig pa min begraensede forstaelse af problemets omfang i den indledende del af
klagesagen.

Hvis Dansk Boligforsikring havde gjort sig den ulejlighed at sende en kyndig person til adressen fra
start af og ikke kun bruge jura fra skrivebordet, ville selskabet ved selvsyn have kunnet drage
samme konklusion, som de eksperter der besggte adressen fra hhv. [radgivende ingenigrfirma] og
[skadesaneringsfirma] gjorde — nemlig:

e Selvom det af tilstandsrapport fra 2013 fremgar, at der er brugt gipsplader til pladebeklzed-
ning, sa er det ikke ensbetydende med, at man skal ggre det fejlagtigt og i strid med byg-
ningsreglementet. Der er beviseligt ikke lavet nogen form for indvendig efterisolering af
kelder ydervaegge, f.eks. ved brug af dampspaerre ved opsaetning af pladebeklaedning
(jeevnfer ... Rapport Bilag E), hvilket med stor sandsynlighed kunne have forhindret skaden.
Sagen har intet med opstigende grundfugt at ggre, men derimod uhensigtsmaessig fugtud-
veksling mellem kaelder indervaeg og keelder ydervaeg.

e Da problemstillingen ikke er opstigende grundfugt, seéger jeg heller ikke erstatning for gul-
ve. Jeg sgger kun erstatning for skaderne i vaeggen som fglge af, at konstruktionen er strid
med bygningsreglementet og dermed ikke kan anses som lovlig.

e Der var ved sanering af kaelder synlige skader pa vaegge som dokumenteret pa billedmate-
rialet side 11 og 15 i bilag ’ [skadesaneringsfirma] — Skaderapport — ... —....pdf. Denne rap-
port er delt med Dansk Boligforsikring. Da disse synlige skader fgrst blev afdaekket ved ned-
rivning af skabe, havde jeg ikke mulighed for at reagere tidligere. Dette er ogsa nsevnt i an-
den korrespondance med Dansk Boligforsikring (se bilag H). Alt i alt er udsagnet om, at jeg
ikke har pavist skader pa keeldervaeggene i total modstrid med virkeligheden. Det kan angi-
veligt vaere sveert at forholde sig til virkeligheden fra skrivebordet som cand. Jur. i Dansk Bo-
ligforsikring, og det giver umiddelbart anledning til at seette spgrgsmalstegn ved Dansk Bo-
ligforsikrings integritet og handveerksmaessig faglig viden.

Alt i alt har jeg reageret i god tro og sa hurtigt som jeg overhovedet fik mistanke, hvilket opstod
ved modtagelse af tilstandsrapport maj 2020. Jeg har pa egen bekostning genoprettet skaden fra
forrige ejer af hensyn til kommende kgber og ikke gnsket at traekke sagen i langdrag.

Jeg anker saledes Dansk Boligforsikrings afvisning af sagen, og sgger ankenavnets forstaelse for,
at konstruktionen er lavet i strid med bygningsreglementet og derfor ikke kan anses som lovlig.
Ejerskifteforsikringen bgr derfor daekke.

2. Forlgb

Dansk Boligforsikring skitserer forlgbet korrekt. Det er i overensstemmelse med det forlgb, jeg al-
lerede tidligere har delt via bilag 'Tidslinje.xls’, og som jeg naturligvis gnskede af afstemme med
Dansk Boligforsikring, inden indgivelsen af min sag til Klageankenaevnet (se ogsa bilag ). Som for-
ventet kom intet svar tilbage fra Dansk Boligforsikring pa den mail (bilag ). Dansk Boligforsikring
spiller bevidst efter at traekke tingene i langdrag og undga egentlig konstruktiv dialog om forhol-
dende.

Jeg ved ikke hvad Dansk Boligforsikring gnsker at antyde med Bilag G. Som jeg har veeret transpa-
rent omkring i hele forlgbet, sa opstar sagen netop ved, at jeg far lavet en ny tilstandsrapport i
maj 2020 i forbindelse med forestaende salg af ejendom. Kgber er kun interesseret i at overtage
ejendommen, safremt jeg bringer de stridige forhold i keelderen i orden, hvilket laegger et tidspres
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ifht. oprindelige overtagelsesdato i efterarsferien (15. oktober 2020). Derfor beder jeg om at
Dansk

Boligforsikring besigtiger ejendommen fgr sanering i september, sa reetablering kan vaere faerdig i
oktober. Dette tidsforlgb kan bade [skadesaneringsfirma] og Tgmrer- og Snedkerfirmaet ... be-
kraefte. Da Dansk Boligforsikring endelig ggr sig tillgb til en besigtigelse, er dette for sent, da sane-
ringen allerede foregar. Sidenhen mens reetablering af keelder pagar, meddeler kgber, at de alli-
gevel ikke kan na at overtage til oktober, og handlen bliver endeligt aftalt til november. Denne
@ndring i forlgbet kan bekrzeftes af Ejendomsmaegler, ... .

3. Dansk Boligforsikring’s opfattelse af sagen

Det er korrekt, at det af tilstandsrapport 2013 fremgar, at pladebeklaedningen er opsat med flise-
klaeb. Det er ikke unormalt. Problemet er, at der ikke er lavet nogen form for indvendig efterisole-
ring af keelderydervaegge f.eks. ved brug af dampspaerre, hvilket er i strid med SBi anvisning og
dermed i strid med bygningsreglementet. Manglende indvendig efterisolering undgar Dansk Bolig-
forsikring behaendigt at naevne i deres svar. Jeg har handlet i god tro, og har naturligvis ikke for-
langt at fa sldet huller i vaeggene i keelderen, inden jeg kgbte huset i 2013. Jeg havde pa tidspunk-
tet intet grundlag for at mistaenke hverken mangelfuld tilstandsrapport eller en konstruktion i
strid med bygningsreglementet pa et usynligt sted mellem kaelder ydervaeg og kaelder indervaeg.

Jeg har forberedt kaelderen til spil, film, hygge for teenagere. Da vores bgrn d.d. er er hhv. ... og ...
ar, er kaelderen i perioden primaert brugt til legerum og dels til opbevaring. Kaelderen har alle da-
ge fremstaet lys og indbydende, og ikke som keeldre nok er flest. Det fremgar tydeligt af det indle-
dende billedmateriale i [skadesaneringsfirma] skadesrapport. Jeg har Igbende konstateret en vis
lugt af fugt, men troede det var normalt for keelder, og har Igbende Igst det ved regelmaessig ud-
luftning.

Dansk Boligforsikring skriver, at klager ikke har pavist skader pa keeldervaeggene. Det er ikke kor-
rekt. Som det fremgar af dokumenteret billedmateriale fra [skadesaneringsfirma] skadesrapport
og som naevnt i mailkorrespondance med Dansk Boligforsikring (se bilag H), sa fremgik den synlige
skimmel pa omrader, som var daekket af skabe, og som derfor fgrst blev afslgret ved nedtagning
af disse skabe i forbindelse med saneringen af kaelder.

Denne klagesag har ikke noget med opstigende grundfugt at ggre. Som gentaget flere gange i be-
skedudveksling med Dansk Boligforsikring, sa er det ikke gulvet og opstigende grundfugt vi adres-
serer. Der har vaeret forvirring omkring dette, og et besgg pa adressen og et egentligt selvsyn ved
udvisning af rettidig omhu kunne have forhindret denne misforstaelse. Udgifter i forbindelse med
renovering af gulve fastholder jeg naturligvis som en udgift, jeg selv deekker, som tidligere ud-
meldt. Belgbet og omfanget er delt med Klagenavnet til information. Det er kun pa baggrund af
fugtudvekslingen, der har pagaet mellem indervaeg og ydervaeg grundet manglende efterisolering
af indervaeg, og dermed den bygningsreglement-stridige konstruktion, at jeg rejser klagesagen. Og
dermed er det kun for de omkostninger, der direkte er forbundet med udbedring af fejlkonstruk-
tionen i kaeldervaeggen, at jeg s@ger erstatning."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget diverse fakturaer
pa udfgrt arbejde og fotos. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af ny tilstandsrapport udar-

bejdet i forbindelse med klagerens salg af eiendommen fremgar bl.a.:
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"5, Kaeldre/krybekaeldre/terraendaek

5.3 Indvendig isolering K3

Der er plade-/traebekleedning pad kaeldervaegge i alle keelderens rum samt traegulv pa gulvet i de
fleste rum. | inspektionslem i bad er baerende skelet af metal og hulrum fyldt ud med isolering.
Der kan generelt males forhgjet fugt i bunden af kaelderveeggene, og der skgnnes ud fra dette at
vaere opstigende grundfugt

Note: Organiske belsegninger/bekladninger pa gulve og vaegge i kaldre, giver erfaringsmaessigt
ofte anledning til angreb af skimmel og svamp. Der kunne ikke ses fugtpletter pa vaegge ifm. be-
sigtigelsen."

Af fugt- og skimmelundersggelse i keelder af 10/8 2020 fra et radgivende ingenigrfirma fremgar

bl.a.:

"Baggrund

Neaervaerende undersggelse er iveerksat, da der pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet i
forbindelse med salg af ejendom, konstateres opfugtede forsatsvaegge i kaelder hvorfor det @n-
skes undersggt naermere.

Der er tale om et enfamilieshus som ifglge BBR-oplysninger er fra 1950 og senere moderniseret i
2006, opfert med kaelder, stue og 1. sal. Ejendommen vurderes opfgrt med betonstgbte funda-
menter og stgbte kaelderydervaegge samt betonstgbt deek mod terraen i kaelder. Ydervaegge i boli-
gen vurderes opfgrt med letbeton, som udvendigt er pudset op. Etageadskillelse mod 1. sal vur-
deres opfgrt som traditionel bjaelkelagskonstruktion med lerindskud samt hvidmalede loftoverfla-
de. Tagkonstruktionen er opfgrt som et saddeltag, taekket med tegl, se foto 1.

Formal

Formalet med besigtigelsen var indledningsvist at klarleegge, hvorvidt der kunne konstateres
vaekst af skimmelsvampe i udpegede omrader bag forsatsvaegge i keelder. Herudover blev der ef-
ter aftale foretaget en undersggelse af det flydende parketgulv for vaekst og spiringsdygtige
skimmelsvampesporer. Der blev i forbindelse hermed, foretaget stikprgvevise fugtmalinger pa til-
gengelige bygningsdele i udpegede omrader. Herudover blev der visuelt foretaget en vurdering af
gulvaflgb i badevaerelse pa 1. sal. Slutteligt er der udarbejdet forslag til skadesudbedring af de
konstaterede uhensigtsmaessige forhold.

Der er i forbindelse med undersggelsen foretaget lokale abninger i forsatsveegge samt gulvkon-
struktion i udpegede omrader.

Observationer og registreringer

Observationer

| det omhandlede kaelderrum fremstar indvendige vaegoverflader med forsatsvaegge, og der er
opsat fodlister af tree langs vaegge. Gulv- og forsatsvaegge i kaelder er opfgrt som fglger:

Forsatsveegge i keelder

Da der registreres forskellige konstruktionsopbygninger ved etablerede abninger i forsatsveegge i
udpegede omrader, er der pa tegningsbilag angivet nummerering i forhold til de konstaterede
konstruktionsopbygninger.
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1. Etableret abning i forsatsveeg mod haveside

e 13mm gipsplade.

e Ca. 12mm krydsfiner.

e (Ca. 50 mm polystyren direkte mod ydervaeg i kaelder, se foto 2, samt markering pa tegningsbi-

lag.

2. Etableret dbning i gavlvaeg i keelderlokale
e 13. mm gipsplade opsat direkte mod gavlydervaeg i kaelder, se foto 3 samt markering pa teg-
ningsbilag.

3. Inspektionslem i badevzaerelse

e 13. mm gipsplade.

¢ Hulrum med ca. 300mm mineraluldsisolering mod yderveeg i kaelder, se foto 4 samt markering
pa tegningsbilag. Der kunne ved besigtigelsen ikke klarlaegges om der er brugt vadrumsgips
mod yderveeg i badeveerelse.

Jaevnfgr SBi-anvisning 240, Efterisolering af smdahuse pkt. 3.5.1, stilles der ved indvendig efteriso-
lering af ydervaegge krav til, at der monteres en teetsluttende dampspaerre som placeres 1/3 inde
pa den varme side af konstruktionen. Der blev ved samtlige dbninger konstateret manglende
dampspeerre i forsatskonstruktionerne i kaelder. Pa trods af ovenstaende kriterier, frarades den-
ne type konstruktionsopbygning af organiske materialer mod periodisk opfugtede bygningsdele.

Gulvaflgb pd badeveerelse pa 1.sal

Der blev ved besigtigelsen foretaget en visuel undersggelse af gulvaflgb pa badevaerelse pa 1.sal.
Der kunne ved besigtigelsen ikke konstateres visuelle tilkendegivelser af opfugtede bygningsdele i
udpeget omrade. Der ligeledes fra stueetagen og op mod etageadskillelsen mod badevaerelse pa
1.sal, stikprgvevist foretaget fugtmalinger, som fremgar nedenfor.

Opvarmning
Rekvirenten oplyser, at opvarmning sker med gulvvarme i kaelderetagen.

Fugt i bygningsdele

Stikprgvevise fugtmalinger pa overside af det flydende parketgulv og forsatsveegge i kaelderloka-
ler, blev foretaget med en Tramex ME+ som pa besigtigelsestidspunktet generelt viste malinger
svarende til 'vddt' se foto 5, 6 og 7. Der blev generelt malt tilsvarende niveauer ved referencema-
linger i andre opholdsrum i keelder, pa forsatsveegge samt ydre randzoner langs gulvoverflader.

Der blev ved gennemgang af kaeldervaegge bag forsatsvaegge foretaget stikprgvevise fugtmalinger
med et maleinstrument af typen GANN Hydromette UNI-1. Der blev pa samtlige nedre dele af de
tilgeengelige bygningsdele registreret niveauer svarende til 'vddt' beton, se foto 8 og 9.

Pa tilgaengelig del af terraendaek i kaelder blev der ligeledes registeret niveauer svarende til 'vadt’
beton langs randzone vedetableret abning under parketgulve, se foto 10.

Der blev i fodpaneler langs ydervaegge foretaget stikprgvevise fugtmalinger med en Indstiksmaler
af typen Protimeter BLD5702, som pa besigtigelsestidspunktet generelt viste 20-24% FK malt i
vaegtprocent af tgrvaegt. Dette svarer til betegnelserne vadt til meget vadt tree, se foto 11 og 12.



Ankenaevnet for Forsikring

9. 96394

Ovenstaende malinger kan medfgre en latent risiko for vaekst af skimmelsvampe, og i mindre grad
angreb af Treenedbrydende svampe i naevnte bygningsdele.

Gulvaflgb pa badeveerelse pa 1.sal

Der blev omkring gulvaflgbet foretaget fugtmalinger som pa besigtigelsestidspunktet viste ni-
veauer svarende fra 'halvt tgrt' til 'fugtigt'. Derudover blev der fra stueetage mod badevzrelse pa
1. sal foretaget stikprgvevise malinger pa underside af etageadskillelse, som fremviste niveauer
svarende til 'tgrt', se foto 13 og 14.

Laboratorieresultater

| det fglgende henvises til bilags-, preve- og fotonumre. Bagest i rapporten findes en generel be-
skrivelse af skimmelsvampe, en beskrivelse af de fundne potentielt betydende skimmelsvampear-
ter samt en notits om fugt.

Der blev i forbindelse med undersggelsen etableret 2 lokale dbninger i forsatsvaegge i udpegede
kalderlokale, og udtaget 2 kontakt- og tapeaftryk (KA/TA1 og KA/TA2) fra henholdsvis bagmur og
bagside af gipsplade, se foto 15 og 16. Herudover er der etableret abning i parketgulv og udtaget
1 kontakt- og tapeaftryk fra oversiden af betondakket (KA/TA3), se foto 17. Prgverne er efter ud-
tagning hjemtaget til undersggelse pa vores laboratorium for Indeklima. Her er de fremvoksede
skimmelsvampe identificeret og optalt og i analyseresultaterne er svampene benzevnt ved
sleegtsnavn (f.eks. Penicillium, hvor sp. eller spp. angiver, om der var en eller flere arter). Hvor det
var muligt, blev svampene ogsa artsbestemt (f.eks. Aspergillus versicolor, hvor versicolor er arts-
navnet). Resultatet heraf fremgar af nedenstaende skema.

Prgver fra bygningsoverflader/mulige vaekstomrader
Kontaktaftryk (KA) og tapeaftryk (TA)

Opholdsrum, bag forsat- | Aspergillus versicolor 125
svEeg Penicillium spp. 40 165 Waekst

KATA2 Opholdsrum, forsatsvaeqg | Stachybotrys chartarum 75
Aspergillus versicolor 35 135 Waekst
Penicillium spp. 25

KATA3 Opholdsrum, under fly- | Aspergillus versicolor 10
dende traegulv Penicillium spp. 15 30 Waekst
Cladosponum spp. 5

Vurdering og konklusion

Skimmelsvampeundersggelse

Ud fra ovenstaende observationer og analyseresultater anbefaler vi, at samtlige forsatskonstruk-
tioner samt flydende gulve i kalderetagen fjernes og bortskaffes, hvorefter der foretages en
skimmelsvampesanering og renggring af tilbagevaerende bygningsdele, se afsnit 'Omrdder med
skimmelsvampevaekst'.

Vi vurderer endvidere, at der bag lignende forsatsvagsopbygninger og flydende gulve i resteren-
de del af kaelderen, ligeledes ma kunne forventes at forekomme uhensigtsmaessige forekomster
af skimmelvaekst.
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Grundet ovenstaende anbefales det at husets kalderlokaler fremadrettet indrettes og anvendes
under hensyntagen til konstruktionernes naturlige fugtindhold. Skal risikoen for fglgeskader forar-
saget af fugtophobning i bygningsdele minimeres, er det fremadrettet ngdvendigt at vaelge kon-
struktionslgsninger, som hindrer fugtopstigning og/eller sikrer, at fugten bliver fjernet i nogenlun-
de samme takt, hvormed den tilfgres.

Gulvaflgb pa badeveerelse pa 1.sal
Der blev ved besigtigelsen ikke visuelt konstateret synlige tilkendegivelser af eventuelle fugtska-
der, eller malt forhgjet fugt ved stikprgvevise udfgrte fugtmalinger.

Retablering

Ydervaegge

Hvis der gnskes en Igsning med indvendig efterisolering af yderveegge, anbefales dette udfgrt af
uorganiske materialer og uden dampspeerre. Dette kan eksempelvis ggres med uorganiske isole-
ringsplader som Calsitherm, Remmers 'SLP 25, 30 eller 50' eller Ytong Multipor®, som fuldklaebes
mod den eksisterende bagvaeg og overfladebehandles efter producentens anvisninger.

Alternativt kan der pa de sanerede og blotlagte vaegoverflader anvendes et produkt sasom Rem-
mers Color SA plus eller Biorid efter forudgaende afvaskning med BioWash anbefales, da de
navnte produkter mindsker risikoen for mikrobiel veekst pa overflader, se producentens anvisnin-
ger inden brug.

Badevzrelse i keelderetage
Ved demontering af gipsbekleedning i badevaerelse, skal der tages hensyn til byggereglementets
krav om vadrumssikring af badevaerelser, vi henviser til 'SBi-anvisning 265 og 252"."

Af skaderapport af 8/10 2020 fra et skadesaneringsfirma fremgar bl.a.:

"Fglgende billeder viser tilstand pa keelderen fgr og efter tiltag. Der kan jf. omfangsrapport udfgrt
af [radgivende ingenigrfirma)] pavises betydelig adskilte fugtvaerdier pa samtlige massive veegge i
kzlderen.

Under blotlaegning kan der konstateres at der ved sidste renovering omkring 2008 er anvendt en
forkert metode til opsatning af organiske gips plader. Der er anvendt en silikone lignende lim,
som forbinder gips direkte med massive vaegge og lidt eller ingen isolering. Den sparsomme isole-
ring har udgjort flere stykker flamingoplade som Igseligt er indsat imellem gips og massive vaegge
lokalt."

Af mail af 27/11 2020 fra et radgivende ingenigrfirma fremgar bl.a.:

"Som du oplyser, gnsker du at fa klargjort om hvorvidt der er foretaget en korrekt udfgrsel af ind-
vendig isolering i din kaelder pa ovenstaende adresse.

Vi har tidligere i forlgbet foretaget en Fugt og skimmelsvampeundersggelse af udpegede omrader
i keelderetagen den 23. juni 2020. Heri beskrives de konstaterede forhold omkring diversiteten af
de forskellige konstruktionsopbygninger, af udpegede forsatsveegge i kaelder uden anvendelse af
dampspaerre, samt at der konstateres massiv vaekst bag de naevnte konstruktioner. Vi er derfor af
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rekvirenten blevet rekvireret, til at foretage supplerende granskning af tilsendt materiale fra ska-
desaneringsfirma, i relation til vores undersggelse for, om hvorvidt vi mener at de udfgrte forsats-
vaegge er ukorrekt konstrueret.

Hertil felgende:

Der er af rekvirent oplyst, at forsatskonstruktionerne mod ydervaegge i keelderetagen er foretaget
mellem ar 2006-2009. Der er hertil fremsendt fotodokumentation af skadesaneringsfirma, med
dato pa bagside af opsat gipspladebeklaedning fra kaelderetagen, se vedhaeftede.

Som det bl.a. fremgar af SBi-anvisning 111 'Smdhuse’, udgivet november 1998, at der skal tages
hensyn til keelderydervaeggenes fugtforhold forinden udfgrsel af indvendig isolering, se nedensta-
ende citat:

'Varmeisolering pG den indvendige side af kaelderydervaegge kan udfgres med mineraluldsplader,
der fastg@gres mekanisk og dernaest daekkes med en letbetonvaeg. Denne Igsning er i fugtteknisk
henseende den mest sikre form for indvendig isolering’.

Desforuden er der i SBi-anvisning 100 ‘isoler nu' udgivet den 1. januar 1979 skrevet fglgende: En
indvendig isolering af keelderydervaeggen bgr kun udfgres, hvis veeggen er tor.

Med baggrund i ovenstaende, vurderer vi, at der er foretaget en ukorrekt opsaetning af forsats-
vaegge mod fugtbelastede ydervaegge i kaelderetagen pa ovenstaende adresse."

Af mail af 11/12 2020 fra et radgivende ingenigrfirma fremgar bl.a.:

"Som naevnt over telefonen kan vi oplyse dig fglgende:

Spdrgsmadl 1 — Strider byggeriet mod et bygningsreglement og er dermed ulovligt?

Som fremgar af bygningsreglementet 15.09.1998 — 31.01.2001 vejledning (6.6.1) henvises der til
SBi-anvisning 189. | denne SBi-anvisning er der ytret eksempler til opsatning af indvendig efter-
isolering af kaelderydervaegge, hvorfor vi mener at det strider imod naevnte anvisning.

Spogrgsmal 2 — Adskiller byggeriet sig naevnevaerdigt fra andre lignende ejendomme af samme
alder og stand?

Den rahus konstruktion som jf. BBR-meddelelse er opf@rt i 1950, vurderes ikke til at adskille sig
naevnevardigt fra andre lignende ejendomme af samme alder og stand. Dog vurderer vi at der
ved de efterfglgende opsatte forsatsveegge uden dampspeerre, som er oplyst til at veere opsat i
tidsperioden 2006-2009, adskiller sig naevnevaerdigt fra andre lignende ejendomme i samme alder
og stand."

Af policen fremgar bl.a.:

"Seerlig undtagelse:

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens beklaedning i keelderen, som fglge af fugt.

Er du det mindste i tvivl om raekkevidden af ovenstaende undtagelse(r) bgr du sgge professionel
hjzelp hos din advokat eller ejd. maegler."
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket

3.1

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
naerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

16. Udvidet deekning

Safremt det fremgar af policens forside er forsikringen udvidet til at daekke fglgende:

16.1

Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende of-
fentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement) hvis ulovligheden var til stede pa
opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBI anvisninger, By-Erfa blade
etc. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et

krav i medfgr af bygningslovgivningen.

Det er en betingelse for daekning at dispensation ikke kan opnas hos myndighederne."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1950. Seelger har oplyst i tilstandsrapporten, at ejendom-

men er om- og tilbygget i perioden 2003-2006. Klageren overtog ejendommen den 1/10 2013. |

2020 anmeldte han konstruktionsfejl ved ejendommens kaldervaegge.

Klageren har anfgrt, at ejendommen i perioden 2006-2009 gennemgik en omfattende renove-

ring, herunder etablering af ny kaelder. Der var ingen synlige tegn ved overtagelsen i 2013 og

ingen bemaerkninger i tilstandsrapporten. | forbindelse salgsovervejelser er der i 2020 udfzerdi-

get en ny tilstandsrapport, hvor der er bemaerkninger om forgget fugtniveau i en kaeldervaeg.

Klageren foranledigede pa denne baggrund en undersggelse af en fugttekniker, der konstatere-

de skimmelveaekst, og at udfgrelsen af pladebeklaedningerne var i strid med bygningsreglemen-
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tet, og at der ikke var opsat ngdvendig indvendig efterisolering f.eks. i form af dampspaerre,
hvilket har medf@rt massiv veekst af skimmelsvamp i vaegkonstruktionen. Klageren har anfgrt
han pa denne baggrund har dokumenteret, at den omtalte renovering af kalderen strider mod
bygningsreglementet, og at ejendommen adskiller sig neevnevaerdigt fra andre lignende ejen-

domme i samme alder og stand.

Klageren krzever, at selskabet daekker renovering af keelderveeggene med 191.674,40 kr., da

konstruktionen er udfgrt i strid med bygningsreglementet, og derfor ikke kan anses som lovlig.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at keelderen er fra 1950 og derfor ikke kan
forventes at veere effektivt sikret mod opstigende grundfugt. Fugt og skimmel i bunden af en
sadan kalder er ikke usaedvanligt. Da klageren ikke har pavist skader pa keeldervaeggene, og da
forsikringen er tegnet med en szerlig undtagelse vedrgrende fugtskader pa og hidrgrende fra
pladebeklzedningerne, er der intet grundlag for daekning, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 3.1.
For sa vidt angar den udvidede daekning er det selskabets opfattelse, at klageren ikke har sand-
synliggjort, at der skulle vaere sket en sa vaesentlig ombygning af kaelderen, at det kan forlan-
ges, at den skal opfylde andre lovkrav, end dem der var galdende, da huset blev opfgrt. Det er
desuden selskabets opfattelse, at manglende overensstemmelse med konstruktionseksempler,
som fremgar af en SBl-anvisning, ikke vil kunne medfgre ulovlighed. Da det bade i 1950 og i
2006 har veeret fuldt lovligt at montere gipsplader pa kaelderydervaeggene, har klageren ikke
pavist, at der skulle veere tale om ulovlige bygningsindretninger, jf. forsikringsbetingelsernes
pkt. 16.1. Det ma i gvrigt laegges til grund, at klageren forud for kgbet har veeret gjort bekendt

med konstruktionen.

Der er fremlagt foto af bagside af opsat gipspladebekladning fra keelderetagen med dato 5/8
2008.
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| tilstandsrapport af 14/8 2013 fremgar det under afsnittet oplysninger til ejerskifteforsikring, at
"Iflg. ejer er de pladebeklzedte yderveegge i keelderen gipsplader, som er opsat med fliseklze-
ber".

Af policen fremgar det, at "Forsikringen dakker ikke skader, herunder rad- og svampeskader,
der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens bekleedning i kaelderen, som fglge af

fugt".

Det fremgar af bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012 om dakningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at der pa
grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten kan tages forbehold

for deekning vedrgrende bestemte bygningsdele eller bestemte installationer.

Naevnet finder, at forbeholdet vedrgrende rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbre-
der sig fra ejendommens beklaedning i kaelderen, i forngdent omfang er begrundet i tilstands-
rapportens oplysninger om ejendommen og tilstraekkelig konkret udformet. Naevnet finder pa
denne baggrund, at forbeholdet er gyldigt, og at det kan ggres geeldende af selskabet over for

klageren.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forbeholdet vedrgrer bestemte bygningsdele, nemlig
ejendommens bekleedning i kaelderen, og at det er konkret begrundet i tilstandsrapportens
oplysninger om, at "Iflg. ejer er de pladebeklaedte ydervaegge i kaelderen gipsplader, som er
opsat med flisekleeber". Tilstandsrapportens oplysninger er af en sadan karakter, at selskabet
med fgje har kunnet antage, at der kunne veere et udbredt problem med fugtskabte skader,
herunder rad- og svampeskader i ejendommens beklaedning i kaelderen end det, der fremgar af

tilstandsrapporten.

Naevnet har ogsa lagt veegt p3, at forbeholdet er formuleret klart, og at klageren ved tegningen

af forsikringen har kunnet forholde sig til forbeholdets raekkevidde.
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Naevnet finder pa denne baggrund ikke anledning til at kritisere, at selskabet har afvist at yde

daekning for det anmeldte forhold med henvisning til forbeholdet i policen.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 16.1, at forsikringen er udvidet til blandt andet
at dekke ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen, hvis ulovligheden var
til stede pa opferelses-/udfgrelsestidspunktet, og dispensation ikke kan opnas hos myndighe-

derne.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er ulovlige byg-
ningsindretninger ved vaegkonstruktionen i ejendommens kalder, som er i strid med bygnings-
lovgivningen (byggelov og dertilhgrende offentlig retlige forskrifter, som for eksempel det til
enhver tid geldende bygningsreglement) pa opfgrelses-/udfgrelsestidspunktet. Naevnet be-
maerker, at det ogsa er et krav, at der ikke kan opnas dispensation fra bygningsmyndighederne

for eventuelle ulovligheder.

Naevnet bemaerker endvidere, at det fremgar af forsikringsbetingelserne at SBl-anvisninger ikke

henhgrer under, " byggelov og dertilhgrende offentlig retlige forskrifter".

Det som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder indholdet af fugt- og skimmelundersggelse i
keaelder af 10/8 2020, skaderapport af 8/10 2020, og mail af 27/11 2020 og 11/12 2020 - kan
ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Jens Kruse Mikkelsen

formand



