Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 27. oktober 2021 blev i sag nr. 96783:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1. th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

ejerskifteforsikring med udvidet daekning.

| klageskema af 26/4 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Vi gnsker at indbringe Frida Forsikrings afggrelse om afvisning af vores skadeanmeldelse (skade
72631) vedrgrende fugt/ og skimmel i vores keelder for Ankenaevnet for Forsikring. Vi forventer
ikke en fugtfri keelder, og det er heller ikke det vores klage gar pa. Vi finder det til gengeeld urime-
ligt, at deres afggrelse efterlader os til selv at udbedre en skade, hvis reelle karakter, omfang og
betydning var skjult og umulig at forudse ved kgbstidspunktet og pa baggrund af den foreliggende
tilstandsrapport.

Sagen kort

Den forsikrede ejendom er en villa fra 1969, mens keelderen er en del af en tilbygning, som stod
feerdig i 1974. Kopi af sagspraesentationen vedlaegges som bilag A. Pa side 9 i sagspraesentationen
ses et billede af kaelderen, hvoraf det fremgar, at der er anlagt treegulv i kaelderen, ligesom rum-
met tilsyneladende har vaeret anvendt til opholdsrum af saelger. Som det vil blive dokumenteret i
det fglgende samt vedlagte bilag, star denne tilstand og brugbarhed i skaerende kontrast til rum-
mets nuvarende tilstand.

Kopi af den tilstandsrapport, der 13 til grund for handlen, er vedlagt som bilag B.

Der er tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning — kopi af forsikringspolicen er vedlagt som
bilag C.
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Vi overtog ejendommen ultimo maj 2020. Relativt kort tid efter overtagelsen af huset begynder
de synlige udfordringer i vores kaelder i form af skimmellignende tilveekst pa iseer den vestvendte
vaeg. | forspget pa at komme problemet til livs, kabte vi bl.a. en affugter, som siden har kgrt i
degndrift for at undga, at skimmeldannelsen og fugtskaden udviklede sig yderligere. Desvaerre vi-
ste det sig, at affugteren langt fra var tilstraekkelig.

Vores keaelder er ikke godkendt til beboelse, men det ma kunne forventes, at en kalder kan an-
vendes til opbevaring af inventar, hvilket ikke har vaeret muligt pa noget tidspunkt mod bl.a. den
vestvendte vaeg. Den 10. december 2020 anmeldte vi derfor forholdet til Frida Forsikring (se bilag
D), som valgte at sende en taksator ud og vurdere det anmeldte forhold (taksatorrapporten frem-
gar af bilag E). Efter gentagne rykkere for et svar pa vores skadeanmeldelse modtog vi endelig et
svar den 5. marts 2021, hvori Frida Forsikring afviste sagen, da de ikke mener forholdet opfylder
skadesbegrebet (se bilag F).

Herefter fglger en korrespondance mellem os og Frida Forsikring, hvor vi klager over deres afgg-
relse, da vi mener, at det anmeldte forhold til fulde lever op til skadebegrebet (se bilag G), hvoref-
ter Frida Forsikring afviser at andre deres afggrelse (se bilag H). Sagens kerne omhandler fglgen-
de punkter i tilstandsrapporten (side 8 og 9 i bilag B), som Frida forsikring henviser til i deres afgg-
relse, mens vi modsat anser de pageldende punkter for at vaere misvisende og klart ufyldstgg-
rende, hvorfor vi ikke mener, at vi pa grundlag af tilstandsrapporten, har haft mulighed for at tage
skadens reelle karakter, omfang og betydning i betragtning.

1.6 Tagrender/tagnedlgb K1

Tagrender fremstar med ujeevnheder og stedvis lunkedannelse. Tagnedlgbsrgr mod nordvest ved
tilbygning er ikke fgrt til tagbrgnd, men ender ved terraen.

Note: Aflgbet er trukket vaek fra bygningen og vurderes derfor ikke at medfgre risiko for fglgeska-
der pa bygningens konstruktioner.

5.2 Vaegge K1

Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i kaeldervaeg, det ses f.eks. mod vest.

Note: Forholdet er ikke ualmindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi konstruktio-
nen pavirkes af opstigende grundfugt.

Vi mener saledes ikke, at den manglende tilslutning af nedlgbsrgret til en tagbrgnd, har veeret
uden risiko for fglgeskader pa bygningens konstruktioner, da det netop er vaggene ud for den
manglende tagbrgnd, som er hardest ramt af fugt, hvorfor fugtopstigningen og fugtgennem-
traengningen naevnt under punkt 5.2 vurderes ikke kun at skyldes opstigende grundfugt, men ogsa
skyldes nedtreengende nedbgr, som fglge af det manglende tilslutning til tagbrgnd. Derudover
navner punkt 5.2 intet om skimmeldannelse eller salpeterudtraek, hvorfor vi ikke mener dette
bgr kunne forventes. Herved havde vi ikke mulighed for at tage skadens reelle karakter, omfang
og betydning i betragtning, jeevnf@r forsikringspolicens punkt 5B. Pa denne baggrund valgte vi at
investere i at fa en uvildig tredjemand til at lave en omfattende gennemgang af kaelderen for at fa
en klar vurdering af sagens kerne og desuden fa en faglig vurdering af skaden, herunder omfanget
samt de mulige fremtidige konsekvenser, safremt skaderne ikke udbedres.

Vi tog fat i [byggesagkyndigl], da disse er fagligt kompetente til at lave den ngdvendige vurdering
af skaderne og arsagerne hertil. Den 31 marts 2021 fik vi ... fra [byggesagkyndigl] til at gennemga
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vores kaelder. Han papegede bl.a., at traegulvet bgr fjernes omgaende, da man ikke bgr anlaegge
gulve af organiske materialer i fugtige rum, idet der vil opsta skimmel- og raddannelse under gul-
vet, som fglgende af opstigende fugt. Rapporten fra [byggesagkyndigl] konkluderer bl.a. fglgende
(se ogsa bilag I):

e Det ser ud til at nedlgbsrgret har vaeret med til at lave en forgget vandbelastning pa den fugtige
vaeg, og det har medfgr at malingen bobler af nede i kaelderen.

e Vaeggen vurderes at vaere malet med plastik maling eller en anden ikke diffusionsaben maling.
Det medfgrer at malingen bobler af nar fugten fordamper inde i veeggen.

e At der er sa meget fugt i veeggen, og at malingen bobler af, er ikke naevnt i saelgeroplysningerne,
lige som at konsekvensen af en K1 pa kaeldervaegge ikke er retvisende.

e Det er ikke gjort muligt for kgber, der er ikke byggesagkyndig, at forvente at vaeggen er vad og
at treegulvet medfgrer risiko for skimmelsvampedannelse hvor man ikke kan kontrollere det.

Der er altsa tale om et kaelderrum som pa kgbstidspunktet fremstod som opholdsrum med trae-
gulv, hvorfor vi havde en forventning om en lignende brugbarhed af rummet.

Som det fremgar af ovenstaende har det darligt vaeret muligt at anvende rummet til opbevaring af
frygt for, at den store maengde fugt og skimmel i vaeggene skulle sprede sig til og gdeleegge opbe-
varet inventar. Vi mener ikke det var muligt for os at forudse skadens reelle karakter, omfang og
betydning pa baggrund af den foreliggende tilstandsrapport. | rapporten fra [byggesagkyndigl]
papeges det desuden at bade plastikmaling og traegulv bgr fiernes omgaende for ikke at forvaerre
fugt- og skimmeldannelsen yderligere, hvilket ligeledes papeges i taksatorrapporten. Disse forhold
er dog ikke navnt nogen steder i tilstandsrapporten.

Den 22. april 2021 sendte vi derfor endnu en klage indeholdende rapporten fra [byggesagkyndigl]
(se bilag J). Vores klage blev dog endnu en gang afvist af Frida Forsikring (se ligeledes bilag J).

Pa denne baggrund ser vi frem til at modtage Ankenavnet for Forsikrings kendelse om vores sag,
og vi star selvfglgelig til radighed med yderligere informationer, safremt der skulle veere behov
herfor.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Kzelderen skal indrettes og anvendes under hensyntagen til konstruktionernes naturlige fugtind-
hold.

Vi gnsker derfor, at der snarest foretages fjernelse af alle plastmalede vaegoverflader samt iveerk-
seettes mekanisk udtgrring af opfugtede vaegge til nedbringelse af den nuvaerende fugtophobning.
Det vil sige, at vaegoverflader i muligt omfang bgr pudses og overfladebehandles med en diffusi-
onsaben maling, ligesom traegulvet bgr fjernes, da der ogsa ma forventes et hgj fugtniveau under
disse organiske materialer. Udvendigt bgr der desuden graves op og monteres platonplader.

Selskabet har i brev af 27/5 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Sagsfremstilling
Klager har kgbt ejendommen beliggende pa ... med overtagelsesdato den 29. maj 2020.
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| forbindelse med handlen er der tegnet en udvidet 10-arig ejerskifteforsikring hos Domus Forsik-
ring. Policen og vilkarene har klager vedlagt som bilag C.

Der er i forbindelse med handlen udarbejdet en tilstandsrapport den 19. februar 2020 (klagers bi-
lag B).

Den 10. december 2020 anmelder vores kunde fugt og skimmel i kaelderen (klagers bilag D). Den
21. december 2020 besigtiger taksator fra Frida Forsikring A/S ejendommen, hvor der bl.a. kon-
stateres, at der er tale om en kaldervaeg fra 1969 hvor der males fugt og ses salpeterudtraek og
sandsynligvis ogsa skimmel bag plastmalingen. Taksatorens rapport har klager vedlagt som bilag E.
Efterfglgende vender vi tilbage den 5. marts 2021 og meddeler, at fugtproblemerne i vaeggen i
kalderen ikke er tale om et forhold, som nedsatter bygningens vaerdi vaesentligt i forhold til til-
stande huse af samme alder, og er derfor ikke daekket af forsikringen.

Hertil ggr vi opmaerksom pa, at arsagen til fugtproblemerne tillige er beskrevet i tilstandsrappor-
tens pkt. 5.2 (klagers bilag F). Vores kunde meddeler i sin mail fra den 12. marts 2021, at han er
uenig i vores afggrelse (klagers bilag G) og den 16. marts vender Frida Forsikrings kvalitets- og kla-
geafdeling tilbage med oplysninger om afvisningen fastholdes (klagers bilag H). Klager indhenter
herefter en rapport fra [byggesagkyndigl] (klagers bilag |), som sendes til Frida Forsikring den 22.
april 2021, hvorefter kvalitets- og klageafdelingen den 23. april 2021 meddeler, at afvisningen
fastholdes (klagers bilag J).

Frida Forsikrings opfattelse af sagen

Taksatoren har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at der er tale om en kaldervaeg fra
1969, hvor der males fugt og ses salpeterudtreek og sandsynligvis ogsa skimmel bag plastmalin-
gen.

Vaeggen befinder sig mod vest. Der er monteret treefodpaneler samt et traegulv i keelderen som er
uaflukket op til stueetagen.

Taksatoren vurderer i den forbindelse, at bag disse organiske materialer ma der ogsa formodes at
veere fugtigt.

Forholdet er, at der ses fugtudtraek/salpeterudtraek samt begyndende skimmeldannelse grundet
opstigende grundfugt, samt at der er malet med plastmaling pa veeggene.

Klagers radgiver [byggesagkyndigl] har den 31. marts 2021 udarbejdet en rapport, hvor der bl.a.
er bemaerket vedr. vaeggen mod vest, at endevaeggen har spor efter mange reparationer, der er
noget anderledes ved den vaeg i forhold til de andre vaegge. Hertil har radgiveren ved flere fugt-
malinger malt meget forhgjet fugtniveau i vaeggen. Hertil er der ogsa malet forhgjet fugtniveau pa
gulvet i vaskerummet, hvilket ifglge radgiveren medfgrer risiko for skimmelsvamp under gulvet,
da gulvet er organisk.

Hertil g@r klagers radgiver opmaerksom p3, at der er let terreenfald og ujaevn belaegning langs den
opfugtede veeg og nedlgbsrgr har staet og postet vand ud pa beleegningen fgr nuvaerende ejer

overtog boligen.

Skadebegrebet
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Dertil fremgar det af vilkarenes punkt 4B, at forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygnings-
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsik-
rede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse 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.

Ejendom er opfgrt i ar 1969 og er opfgrt som et traditionelt byggeri for opfgrelsestidspunktet. |
huse opfgrt pa daveerende tidspunkt var der ikke som i dag krav til, at der blev etableret en mem-
bran til at hindre fugt og vand i at treenge ind. Zldre kzeldre blev tidligere anvendt til f.eks. vaske-
rum, viktualierum og lignende.

Altsa brugsfunktioner, som ikke kraever en fuldstaendig tgr og taet kaelder. | seldre kaeldre er der
derfor ofte bade udblomstringer og forvitret puds og murvark, som er fremkaldt af salte. Saltene
stammer oftest fra opstigende grundfugt. Saltskader pa murvaerket har normalt kun sestetisk be-
tydning, men betyder ogsa at vaegge i &ldre keeldre forventeligt er fugtige fordi saltet er vandsu-
gende. Skjolder, afskalninger eller I@s puds pa kaeldervaegge er typiske tegn pa opstigende grund-
fugt og forekommer ofte i seldre kaelderveegge af murveerk, som her er anmeldt til forsikringen.

Taksatoren har ved hans besigtigelse konstateret fugt udtraek/salpeterudtraek samt begyndende
skimmeldannelse grundet opstigende grundfugt. Det er vores taksator vurdering, at de konstate-
rede forhold i husets kealder, er forventelige og derfor ikke adskiller sig naevnevaerdigt fra, hvad
man ma forvente af tilsvarende keeldre af samme alder og konstruktion, hvorfor de konstaterede
forhold ikke kan anses for at nedsaette bygningens veerdi eller brugbarhed navnevaerdigt jf. vilka-
renes pkt. 4B.

Skimmelvaekst

Jf. rapporten fra [byggesagkyndigl] er der konstateret synlige tegn pa skimmelvaekst i vaeggen
mod vest i keelderen samt risiko for skimmel under gulvet i vaskerummet mv. Vi skal bemeerke, at
praksis hos Ankenaevnet for Forsikring er der fglgende betingelse for daekning til en afrensning af
skimmelsvamp, at skimmelsvampen enten:

1) udger en fglgeskade af en daekningsberettiget skadearsag pa bygningen, som medfgrer, at der
forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er usadvanligt for tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med tilsvarende byg-
ningskonstruktioner af samme alder uden den deaekningsberettigede skadearsag, eller

2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet havde en
intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af szerligt beboelsesrummene i
bygningen naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

3) At den registrerede skimmelvaekst pavirker indeklimaet i beboelsesrummene.

Der er ikke konstateret skimmelveekst i selve beboelsen, men alene i kaelderen. At der kan veere
tale om skimmelveekst i en keeldervaeg i en ejendom opfg@rt i 1969 er ikke usaedvanligt for tilsva-
rende bygningskonstruktioner af samme alder og er i gvrigt ikke tale om et forhold, som nedsaet-
ter bygningens vaerdi naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende ejendomme af samme alder. Da kla-
ger heller ikke har dokumenteret, at den registrerede skimmelvaekst pavirker indeklimaet i bebo-
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elsesrummene i stueetagen, er det derfor vores opfattelse, at skadebegrebet ikke er opfyldt jf.
vilkarenes pkt. 4B.

Uanset om der i rapporten fra [byggesagkyndigl] er beskrevet, at medvirkende arsagen til fugt-
problemerne efter radgiverens opfattelse er let fald mod bygningen, og et nedlgbsrgr har staet og
postet vand ud i omradet ved den fugtige kaeldervaeg vurderer taksatoren, at den reelle arsag til
den fugtige veeg og fugtproblemer i keelderen i keelderen i gvrigt er alm. opstigende grundfugt.

At der er tale om problemer med opstigende grundfugt samt skimmelvaekst i en kaeldervaeg fra
1969 og der jf. klagers radgivers opfattelse er risiko for skimmelvaekst under gulv i vaskerum i
keelderen udger samlet derfor ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilkarenes pkt.
4B.

Oplysningerne i tilstandsrapporten

Fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 5B: Forsikringen daekker ikke 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
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Den bygningssagkyndige har i tilstandsrapporten pa side 6 anfgrt, at "keelder er ikke godkendt til
beboelse og er i denne tilstandsrapport derfor behandlet som en kealder iht. geeldende lovgiv-
ning”.

Hertil har vedkommende i punktet 5.2 vedr. keeldre/krybekaeldre/terreendaek med karakteren K1
vedskrevet fglgende vedr. veegge i kaelderen: "Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i
kaelderveeg, det ses f.eks. mod vest. Note: Forholdet er ikke ualmindeligt forekommende i bygnin-
ger af denne alder, fordi konstruktionen pavirkes af opstigende grundfugt”.

Vores kunde har derfor ved kpbet af ejendommen for det fgrste blevet orienteret om, at der er
tale om en keelder, som ikke er godkendst til beboelse og for det andet, en kaelder, hvor der er
fugtopstigning og fugtgennemtraengning i keeldervaegge.

Klager anmelder netop, at der er tale om problemer med fugt i kaelderveeggen mod vest, som di-
rekte er beskrevet i tilstandsrapporten og vi finder allerede af den grund, at klager pa baggrund af
oplysningerne i tilstandsrapporten kunne have taget forholdet i betragtning i forbindelse med kg-
bet af ejendommen og vi deekker heller ikke det anmeldte forhold af den grund jf. vilkarenes pkt.
5B.

Dertil er det beskrevet i punktet 1.6 vedr. tagrender/tagnedlgb: “Tagrender fremstar med ujaevn-
heder og stedvis lunkedannelse. Tagnedlgbsrgr mod nordvest ved tilbygning er ikke fgrt til tag-
brgnd, men ender ved terreen. Note: Aflgbet er trukket vaek fra bygningen og vurderes derfor ikke
at medfgre risiko for fglgeskader pa bygningens konstruktioner.

Klagers radgiver oplyser, at det er hans opfattelse, at det forhold, at tagnedlgbsrgr ikke er fgrt til
tagbrgnd er medvirkende arsag til fugtproblemerne i vaeggen.
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Taksatoren er i den forbindelse enig med den bygningssagkyndige som har udarbejdet tilstands-
rapporten i, at nar aflgbet er trukket vaek fra bygningen udggr den ikke nogen risiko for fglgeska-
de pa ejendommens konstruktioner. Vi fastholder derfor, at punktet 1.6 er korrekt beskrevet i til-
standsrapporten samt at de konstaterede fugtproblemer ved muren mod vest i keelderen er direk-
te beskrevet i tilstandsrapporten og derfor ikke daekket af forsikringen jf. pkt. 5B i vilkarene.

Ankenavnspraksis

Vi har sammen med denne besvarelse vedlagt ankenavnskendelsen 96.040 (bilag 1). | sagen hav-
de klager konstateret skimmel under og bag et hjgrneskab. | sagen udtalelser ankenaevnet bl.a., at
klageren ikke har godtgjort, at intensiteten og omfanget af skimmelsvamp i selve beboelsesarea-
let pa overtagelsestidspunktet i sig selv udgjorde skade eller nzerliggende skade.

Det er vores opfattelse at kendelsen dokumenterer tidligere beskrevne ankenaevnspraksis i denne
besvarelse til ankenaevnet. Set i forhold til, der alene er konstateret skimmel i en veeg i en kaelder i
denne sag og der er risiko for skimmel under et gulv i kaelderen, som ikke er godkendt til beboel-
se, vurderer vi, at ankenaevnskendelsen understreger, at den omstandighed, at der er konstate-
ret skimmel i en kaelder fra 1969 ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Hertil har vi vedlagt kendelsen samt 91.123 (bilag 2). | den pagaldende sag havde forsikringstage-
ren anmeldt fugt og skimmel bag forsatsvaegge i kalderen. | kendelsen udtaler ankenavnet, at
klager ikke har godtgjort, at den konstaterede opbygning af forsatsveegge har medfgrt fugt og
skimmel bag vaeggene, der gar ud over, hvad klager matte forvente i en keelder fra 1945. Naevnet
bemaerker i den forbindelse, at keelderen ikke er boligareal, og klager ikke har bevist, at der er
skimmel bag forsatsveeggene i et omfang, der pavirker indeklimaet i beboelsesrummet.

Ligesom i kendelsen 96.040 ggr vi med denne besvarelse geeldende, at kendelsen 91123 doku-
menterer tidligere beskrevet ankenaevnspraksis i denne besvarelse.

Opfarelsestidspunktet

Klager har i henvendelsen til Ankenaevnet for Forsikring bemeerket, at kaelderen ikke er opfgrt i
1969, som anfgrt i tilstandsrapporten, men derimod i 1974. Vi finder ikke, at klager har dokumen-
teret denne pastand ved fremsendelse af kopi af salgsopstillingen (klagers bilag A) Uanset om kla-
ger evt. ved fremtidig korrespondance ved sagens behandling ved ankenavnet fremsender naer-
mere dokumentation herpa, har vi vedlagt kendelsen 77.190 (bilag 3), som omhandler fugt i en
kaelder i en tilbygning opfert i 1974. Forsikringstageren gjorde ligesom i denne sag geldende, at
fugten skyldes flere andre omstaendigheder end husets alder. Naevnet udtalte i kendelsen, at det
konstaterede omfang af fugt, ikke gar ud over, hvad der ma forventes af en kaelder af samme al-
der.

Vi skal bemaerke, at kendelsen efter vores vurdering dokumenterer, at klager i den aktuelle verse-
rende sag ved ankenavnet ikke kan forvente daekning af fugt i en zldre kaelderveaeg uanset, at
klagers radgiver har gjort geeldende, at fugten ogsa skyldes andre arsager end saedvanlig opsti-
gende grundfugt. Hertil ggr vi geeldende, at kendelsen dokumenterer, at det ikke har nogen be-
tydning, om kaelderen er fra 1969 eller 1974, da zldre kaeldre ikke er sikret mod indtreengende
vand.

Vi fastholder vores afvisning
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Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand og
klager, i gvrigt i forbindelse med oplysningerne i tilstandsrapporten direkte er blevet advokat om
det forhold, som er anmeldt til forsikringen.

Klageren har i brev af 17/6 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Som naevnt i klageanmeldelsen til Ankenaevnet for Forsikring forventer vi ikke en fugtfri kaelder,
og det er heller ikke det vores klage gar pa. Vi finder det til gengaeld urimeligt og uacceptabelt, at
Frida Forsikrings afggrelse efterlader os til selv at udbedre en skade, hvis reelle karakter, omfang
og betydning var skjult og umulig at forudse ved kgbstidspunktet og pa baggrund af den forelig-
gende tilstandsrapport.

Domus Forsikring A/S v/Frida Forsikring Agentur A/S har i deres hgringssvar bl.a. papeget fglgen-
de grunde til at afvise vores krav:

"1. Skadebegrebet vurderes ikke at vaere opfyldt i ejerskifteforsikringens forstand da det an-
meldte forhold ikke kan anses for at nedsaette bygningens vardi eller brugbarhed nzevnevar-
digt jf.

vilkarenes pkt. 4B".

Vores (klagers) svar:

For det f@rste vil vi papege, at der i forsikringsbetingelsernes pkt. 4B star fglgende: Ved bygnings-
skade forstds brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysi-
ske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Vurderingen af hvorvidt den anmeldte forhold nedseaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed
skal altsa ses i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand.

| ejendomsmaeglerens salgspraesentation (side 3 i tidligere fremsendte bilag A) er keelderen be-
skrevet pa fglgende vis:

Her er ogsa nedgang til kaelderen, som er inddelt i to rum. Dette er ekstra gode kvadratmeter til
praktiske formdl eller til sin fritidsinteresse.

Billedet af kaelderen fremgar desuden af side 9 i det navnte bilag A. Et af ejendommens salgsar-
gumenter er altsa ifglge saelger og ejendomsmaegler, de gode anvendelsesmuligheder af kaelder-
rummet.

Bade af beskrivelsen og billedet fremstar kaelderrummet som et rum med mange og gode anven-
delsesmuligheder, som godt nok ikke ma anvendes til beboelse, men som tilsyneladende er an-
vendt til opholdsrum af seelger. Som det bade er dokumenteret af Frida Forsikrings taksator (tidli-
gere fremsendte bilag E) samt den byggesagkyndige fra [byggesagkyndigl] (tidligere fremsendte
bilag 1) er der konstateret bade skimmeldannelse og salpeterudtraek i bl.a. vaeggen mod vest. Det-
te er af en sadan grad, at vi darligt tgr bruge rummet som opbevaringsrum af frygt for, at de op-
bevarede ting gdelaegges af skimmeldannelse.
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Ydermere er vaeggen mod vest malet med ikke-diffusionsaben plastikmaling ligesom der er anlagt
traegulv, hvilket ligeledes er papeget af bade taksator og byggesagkyndig. Begge dele er i direkte
modstrid med byggeanbefalingerne for fugtige rum, hvilket derfor har givet et indtryk og forvent-
ning om et rum, som ikke var hardt ramt af fugt.

Som dokumenteret er kaelderrummet altsa meget langt fra at udggre ekstra gode kvadratmeter til
praktiske formal eller til sin fritidsinteresse, som det ellers blev beskrevet af ejendomsmaegleren.
Og medmindre at forsikringsbetingelsernes pkt. 4B om at den forventede brugbarhed af kzelder-
rum for tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand be-
tyder, at man ikke en gang bgr forvente, at et kaelderrum kan bruges som opbevaringsrum, og det
ma forventes at gulv og maling bgr fjernes ved overtagelse, mener vi at fugten og skimmelvaek-
sten i allerhgjeste grad har nedsat keelderrummets brugbarhed — bade i forhold til det forventede
for tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand og i saer-
deleshed i forhold til det forventede ud fra saelgers og ejendomsmaeglers fremstilling af rummet.

"2. Skimmelvaeksten ikke opfylder Ankenaevnet for Forsikrings praksis for dakning til en af-
rensning af skimmelsvamp, idet a. Skimmelvaeksten vurderes at vaere sadvanligt for tilsvarende
bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade.

b. At skimmelvaeksten pa overtagelsestidspunktet ikke havde en intensitet og et omfang, som
nedsatte vaerdien eller brugbarheden.

c. Skimmelvaksten vurderes ikke at pavirke indeklimaet i beboelsen".

Vores (klagers) svar:

Som allerede beskrevet i vores klage forventer vi ikke at have en keelder uden fugt og det er heller
ikke arsagen til vores klage. Det vi hverken finder rimeligt eller acceptabelt er, at det forventes, at
vi selv deekker en skade, hvis omfang ikke har vaeret synligt pa kgbstidspunktet, eller efter vores
opfattelse tilstreekkeligt beskrevet i tilstandsrapporten. Derudover mener vi at omfanget langt
overstiger, hvad der ma anses for veerende seedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner i
almindelig god vedligeholdelsesstand.

Som dokumenteret i vores klage over Frida Forsikrings afggrelse (Bilag G samt Bilag Gx1 og Bilag
Gx2) har den pollyfilla, som szelger anvendte til at deekke hullerne efter de ophangte billeder pa
vaeggen, end ikke kunne tgrre ordentligt. Fugten og skimmelvaeksten har derfor haft en intensitet
og et omfang allerede pa overtagelsestidspunktet som vaesentligt nedsatte brugbarheden af
rummet.

Under taksators besigtigelse af det anmeldte forhold papegede han selv, at det var en skeerpende
omstaendighed, at kaelderrummet ikke var aflukket, men havde direkte opgang til beboelsen.

Hermed kan skimmelvaeksten pa sigt pavirke indeklimaet i beboelsen hvis ikke forholdet udbed-
res. Vi har saledes en affugter kgrende i dggndrift for at minimere skimmelvaeksten.

Pa baggrund af ovenstaende mener vi derfor at skimmelvaeksten opfylder Ankenaevnet for Forsik-
rings praksis for daekning til en afrensning af skimmelsvamp.

"3. Det anmeldte forhold er allerede beskrevet i tilstandsrapporten”

Vores (klagers) svar:
| Frida Forsikrings begrundelse for afvisningen af vores krav henvises til fglgende to punkter i
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tilstandsrapporten:

1.6 Tagrender/tagnedigb K1

Tagrender fremstdr med ujeevnheder og stedvis lunkedannelse. Tagnedlgbsrgr mod nordvest ved
tilbygning er ikke fart til tagbr@nd, men ender ved terrzen.

Note: Aflgbet er trukket vaek fra bygningen og vurderes derfor ikke at medfare risiko for falgeska-
der pa bygningens konstruktioner.

5.2 Veegge K1

Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i keeldervaeg, det ses f.eks. mod vest.

Note: Forholdet er ikke ualmindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi konstruktio-
nen pdvirkes af opstigende grundfugt.

Som det allerede er naevnt i tidligere fremsendte bilag G er vi uenige i, at den manglende tilslut-
ning af tagnedlgbsrgret til tagbrend ikke medfgrer risiko for fglgeskader, hvorfor vi henholder os
til pkt. 5B i forsikringsbetingelserne om hvilke forhold forsikringen ikke daekker:

Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestgarende, sdledes at forsikringstager ikke, pG grundlag af rapporten,
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Vi finder saledes, at noten er misvisende og klart forkert beskrevet. Saledes er fugtskaden saerlig
slem i kaeldervaeggene pa hver side af hjgrnet med den manglende tagbrgnd. Det vurderes derfor
at vaere af stor betydning for fugten i kaelderen, at nedlgbsrgret ikke er tilsluttet en tagbrgnd.
Hvilket ligeledes understgttes af rapporten fra [byggesagkyndigl] (tidligere fremsendte bilag I). Af
samme grund mener vi ikke, at vores skadeanmeldelse kan afvises med henvisning til noten under
tilstandsrapportens pkt. 5.2, da fugten jeevnfgr ovenstaende ikke udelukkende skyldes opstigende
grundfugt. Som naevnt tidligere var vaeggen desuden malet med ikke-diffusionsaben plastikma-
ling, ligesom der var lagt traegulv, hvilket har vaeret medvirkende til at skadens omfang har veeret
skjult pa overtagelsestidspunktet, hvorved vi ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle
karakter, omfang eller betydning i betragtning inden overtagelsen.

At vi ikke har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i be-
tragtning underbygges desuden af taksators rapport (tidligere fremsendte bilag E), hvori taksator
skriver fglgende:

Det kan ved besigtigelsen konstateres at der er tale om en kzldervaeg fra 1969 hvor der mdles
fugt og ses salpeterudtraek og sandsynligvis ogsa skimmel bag plastmalingen.

Der er monteret traefodpaneler samt et traegulv i keelderen som er uaflukket op til stueetagen, bag
disse organiske materialer ma der ogsa formodes at veere fugtigt.

Her papeger taksator saledes, at der sandsynligvis ogsa er skimmel bag plastmalingen samt det
ma formodes at vaere fugtigt under traegulvet. Ingen af disse forhold var mulige at besigtige forud
for overtagelsen, og er desuden ikke beskrevet i tilstandsrapporten.

4. Ankenzevnets praksis pa omradet

Vores (klagers) svar:

Frida Forsikring henviser til ankenaevnskendelserne 96040 og 91123, og pa baggrund af disse ken-
delser mener Frida Forsikring at kunne dokumentere ankenaevnspraksis pa omradet.

Som beskrevet og dokumenteret tidligere, var fugten pa overtagelsestidspunktet sa slem, at den
pollyfilla, som szlger anvendte til at daekke hullerne efter de ophaengte billeder pa vaeggen, end
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ikke kunne tgrre ordentligt. Fugten og skimmelvaeksten har derfor haft en intensitet og et omfang
allerede pa overtagelsestidspunktet, som nedsatte brugbarheden af rummet betydeligt. Dermed
mener vi, at skadebegrebet er opfyldt jeevnfer pkt. 4B i forsikringsbetingelserne.

Endvidere er det af Frida Forsikrings taksator (tidligere fremsendte bilag E), rapporten fra [bygge-
sagkyndigl] (tidligere fremsendte bilag |) og i selskabets hgringssvar papeget risiko for skimmel
bag plastikmalingen og under treegulvet. Dette forhold var som tidligere beskrevet ikke synligt, da
vi kgbte huset, og er heller ikke beskrevet nogen steder i tilstandsrapporten. Der er altsa tale om
en skjult skade pa overtagelsestidspunktet, hvorfor vi ikke havde mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Hermed mener vi ogsa, at pkt. 5B i forsik-
ringsbetingelserne bgr tages i brug.

Derudover har vi fremlagt dokumentation for, at det anmeldte forhold ikke kun skyldes opstigen-
de grundfugt, men ogsa skyldes manglende tilslutning af tagnedlgbsrgr til tagbrgnd.

Pa denne baggrund mener vi ikke, at de naevnte kendelser kan sammenlignes med vores sag,
hvorfor disse kendelser ikke kan anvendes som dokumentation for ankenaevnspraksis pa omradet
som skal fgre til afvisning af vores krav.

5. Opforelsestidspunkt

Vores (klagers) svar:

| Frida Forsikrings afvisning af vores krav henvises der gentagende gange til at keelderen er bygget
i 1969, og at fugtniveauet er som forventet for kaeldre fra 1969. Som det er papeget tidligere, er
kaelderen imidlertid ikke bygget i 1969, men som en del af en tilbygning til huset fra 1974. Som
dokumentation herfor er vedlagt bygningsattest fra ... kommune, som er dateret 4. december
1974, vedrgrende ejendommens tilbygning, herunder keelderen (bilag K). At Frida Forsikring i de-
res hgringssvar henviser til kendelse 77190, som omhandler fugt i en keelder i en tilbygning opfgrt
i 1974, mener vi ikke kan anvendes som argument for at afvise vores krav, da de to sager ikke er
sammenlignelige. Dels har vi tidligere dokumenteret, at en manglende tilslutning af tagnedlgbsrgr
til tagbrgnd har stor betydning for omfanget af fugt og skimmelvaekst i kaelderen, og derudover
var kaelderrummet i den pageeldende kendelse ikke daekket af ikkediffusionsaben plastikmaling og
traegulv, hvilket, som naevnt tidligere, har gjort, at vi ikke har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Konklusion

Vi har fremlagt dokumentation for, at det anmeldte forhold havde en intensitet og et omfang pa
overtagelsestidspunktet, der kraftigt har nedsat brugbarheden af keelderrummet i forhold til hvad
der ma forventes dels af tilsvarende bygningskonstruktioner i god vedligeholdelsesstand, dels i
forhold til hvordan szelger og ejendomsmaegler har fremstillet rummet forud for kgbet, og dels i
forhold til den foreliggende tilstandsrapport. Herved ma skadebegrebet anses for at vaere opfyldt
jeevnfgr forsikringsbetingelsernes pkt. 4B. Vi har tillige fremlagt dokumentation for at forholdets
omfang var skjult pa overtagelsestidspunktet, bl.a. som fglge af den anvendte ikke-diffusionsabne
plastikmaling samt det anlagte traegulv, hvilket bl.a. er underbygget af Frida Forsikrings taksator-
rapport. Som fglge heraf har vi ikke haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang
eller betydning i betragtning. Herved er forsikringsbetingelsernes pkt. 5B opfyldt. Vi har desuden
fremlagt dokumentation for, at det anmeldte forhold ikke kun skyldes opstigende grundfugt, men
ogsa skyldes manglende tilslutning af tagnedlgbsrgr til tagbrgnd, hvorfor pkt. 1.6 og 5.2 i til-
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standsrapporten, der vedrgrer det anmeldte forhold, er bade misvisende og klart ufyldestggren-
de.

Hermed er pkt. 5B i forsikringsbetingelserne ligeledes opfyldt. Derudover har vi dokumenteret, at
ankenzevnskendelserne 96040, 91123 og 77190 ikke er sammenlignelige med vores sag, hvorfor
disse kendelser ikke kan anvendes som dokumentation for ankenasvnspraksis pa omradet i relati-
on til vores sag.

Pa denne baggrund mener vi fortsat, at Frida Forsikring bgr vaere erstatningspligtig for udbedring
af det anmeldte forhold.

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

Af tilstandsrapport af 19/2 2020 fremgar bl.a.:

1.6 Tagrendertagnedleb K1 Tagrender fremstar med wevnheder og stedvis lunkedannelse. Tagnedlebsner mod
nordvest ved tilbygning er ikke fert til tagbnend, men ender ved termeen
Mote: Aflabet er trukket vaek fra bygningen og vurderes derfor ikke at medfens risiko
for felgeskader pa bygningens konsrukboner.

3. Keldrelkrybeks|dreftemendsk

5.2Vegge K1 Der er fugtopstigning og fugtgennemtreengning i kesldervaeg. det ses f.eks. mod vest
Mote: Forholdet er ikke ualmindeligt forekommende | bygninger af denne alder. ford
konstrukticnen pavirkes af opstigende grundfugt.

Af taksatorrapport af 21/12 2020 fremgar bl.a.:

"1. Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen — hvad kan konstateres?

Der er anmeldt fugt og skimmel pa keeldervaeg

Den opfugtede kaeldervaeg er tidligere lavet som en skrivebordstaksering.

Det kan ved besigtigelsen konstateres at der er tale om en kaeldervaeg fra 1969, hvor der males
fugt og ses salpeterudtraek og sandsynligvis ogsa skimmel bag plastmalingen.

Der er monteret treefodpaneler samt et traegulv i kaeelderen som er uaflukket op til stueetagen,
bag disse organiske materialer ma der ogsa formodes at veere fugtigt.

2. Hvad er forholdets arsag?

Forholdet er at der ses fugt udtraek/salpeterudtraek samt begyndende skimmeldannelse grundet
opstigende grundfugt samt at der er malet med plastmaling pa vaeggene.

Belaegningen udenfor haelder ind mod ejendommen hvilket ikke ggr at der vil tilfgres mere fugt
end normalt.

3. Skadesomfang samt rimelig og ngdvendig udbedring af forholdet - pris
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For at stoppe fugtindtraengningen vil jeg formode at der skal graves op udvendigt og monteres
platonplader samt at rette belagningen sa denne har fald vaek fra ejendommen.

Jeg vil vurdere at dette arbejde vil koste i omegnen af 3500 kr. pr. lbm. X 10 = 35.000 kr.
Indvendigt vil jeg mene at de 21 m2 vaegflade skal afrenses for maling og skimmel og spartles og
males med en andbar maling.

Jeg vil vurdere at det indvendige vil koste ca. 700 kr. pr. m2 x 21 = omkring 15.000 kr.

4. Yderligere oplysninger og vurdering af forholdet

Ingen.

5. Vurderer du at forholdet/forholdene burde have vaeres oplyst i tilstandsrapporten?

Jeg mener at forholdet er beskrevet i tilstandsrapporten. ...".

Af byggeteknisk gennemgang af 31/3 2021 udfeerdiget af [byggesagkyndigl] og indhentet af

klageren fremgar bl.a.:

"Formalet med besigtigelsen er jf. fremsendte ordrebekraftelse, at gennemga boligen og under-
spge kaelderen for de forhold som ejer har konstateret, og gnsker afklaret.

Det er af ejer ... oplyst, at der er opstdet fugt og skimmelsvamp pa den vestvendte vaeg i kaelde-
ren.

Dette er ikke beskrevet i seelgeroplysningerne, eller i tilstandsrapporten.

Besigtigelsen er visuel med overflademalinger, og der er ikke lavet destruktive indgreb ifm. vores
undersggelser af eiendommen i dag.

Observationer

Endeveaeggen har spor efter mange reparationer, der er noget anderledes ved den vaeg i forhold til
de andre vaegge.

Fugtmalinger er udfgrt med Protimeter 2

Maling af/pa beton og murvaerk

0-170 = normalt fugtniveau

170 - 200 = forhgjet fugtniveau

200 - 400 = meget forhgjet fugtniveau

400 - 600 = vaesentligt forhgjet fugtniveau

600 -999 =

Fugtmaling pa oppe pa vaeggen viser 208, svarende til meget forhgjet fugtniveau.

Fugtmaling viser oppe pa vaeggen viser 202, svarende til meget forhgjet fugtniveau.

Fugtmaling midt vaeghgjde i mod hjgrnet viser 393, svarende til meget forhgjet fugtniveau.
Fugtmalinger i bunden af vaggen, hen imod venstre side viser 202, svarende til meget forhgjet
fugtniveau.

Fugtmaling i bunden af vaeggen hen i mod hjgrnet viser 491, vaesentligt forhgjet fugtniveau.
Vaeggen er malet med plastikmaling, malingen er sa fleksibel at jeg kan fgre bladsggeren ned bag
malingen sa den “giver efter/er elastisk”.

Der er kraftig fugt ved fodpaneler.

Fugtmaling viser 875, svarende til kraftigt forhgjet fugtniveau, (vadt) pa gulvet i vaskerummet.
Det vil sige at der ogsa er risiko for fugt under gulvet inde i det andet rum.
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Dette er ikke naevnt i tilstandsrapporten eller i selgers oplysninger.
Men at der er en risiko for fugt under gulvet, betyder ogsa at der er en risiko for skimmelsvamp,
da traegulvet er organisk.

Dette problem bgr vaere omfattet af ejerskifteforsikringen. Ude er der let terraenfald og ujaevn be-
laegning langs den opfugtede veaeg.

Nedlgbsrgret har staet og postet vand ud pa belaegningen fgr nuvaerende ejer overtog boligen.
Belaegningen ligger ujaevnt
Ujaevn belaegning med fald imod huset.

Vurderinger
Det ser ud til at nedlgbsrgret har vaeret med til at lave en forgget vandbelastning pa den fugtige
vaeg, og det har medfgr at malingen bobler af nede i kaelderen.

Vaeggen vurderes at vaere malet med plastikmaling eller en anden ikke diffusionsaben maling.

Det medfgrer at malingen bobler af nar fugten fordamper inde i vaeggen.

At der er s3 meget fugt i vaeggen, og at malingen bobler af, er ikke naevnt i saelgeroplysningerne,
lige som at konsekvensen af en K1 pa kaeldervaegge med kommentaren:

5.2 Vaegge K1 Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i keeldervaeg, det ses f.eks. mod
vest. Note: Forholdet er ikke ualmindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi kon-
struktionen pavirkes af opstigende grundfugt.

Ikke er retvisende, da K1 i henhold til beskrivelsen omfatter fglgende:

Mindre alvorlige skader K1. Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens
eller bygningens funktion.

Her har du en kaelder hvor man ikke kan stille organiske materialer op ad vaeggene, man ma for-
vente at der hen over aret vil kunne komme mere fugt i nogle perioder, og derved forgges risiko-
en for skimmelsvampe i og pa konstruktionerne.

Fugt har indflydelse pa funktionen af bade bygningsdelen samt bygningen. Man skal leve anderle-
des i en bygning med fugtproblemer end i en bygning uden.
Derfor ma ejerskifteforsikringens skadesbegreb under

Forsikringen daekker:

c) 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, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade. Ved »neerliggende risiko for skader« forstas, at der
erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med szerligt omfattende vedli-
geholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Fritaget for undtagelses reglen er dog fremhavet herunder.

a) Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre

forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen
er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagzaldende
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rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

Her er det ikke gjort muligt for kpber, der er ikke byggesagkyndig, at forvente at vaeggen er vad og
at treegulvet medfgrer risiko for skimmelsvampdannelse, hvor man ikke kan kontrollere det.

Derfor er det min vurdering at ejerskifteforsikringen bgr ga ind og hj=lpe ejer med udbedring af
problemerne.

Matte der vaere spgrgsmal eller kommentarer til vores besigtigelse og/eller naervaerende notat er
| velkommen til kontakte os, primaert ved at ringe til os.

Klageren har med sit hgringssvar af 17/6 2021 fremlagt dokumentation fra kommunen (bygge-

tilladelse) for, at kaelderen er opfgrt i forbindelse med en tilbygning til stuen i 1973-1974 iht.

BR72. Det fremgar bl.a. af plantegning, at terreendaekket i keelderen mod undergrunden er op-

bygget med 15 cm singels, 0,15 mm plastfolie og herpa 15 cm beton.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

" 3. Hvad er ikke omfattet af forsikringen

Forsikringen omfatter ikke udendgrs svgmmebassiner og dertil hgrende pumper og installationer,
markiser, baldakiner, antenner eller andre forhold, som ikke er omfattet af huseftersynet, fx for-
hold uden for selve bygningen.

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 nzerlig-
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 sattes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

B Forhold, der er naevnt 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.

21. Udvidede daekning
Alle Ejerskifteforsikringens gvrige punkter gaelder ogsa for den udvidede daekning, der er tilknyttet
Ejerskifteforsikringen. Daekningen er en udvidelse af forsikringsdeekningen i forhold til Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Du kan se, om du har valgt den udvidede
dakning pa din police.

Der galder en maksimumdaekning pa den udvidede daekning i hele forsikringens Ipbetid pa
250.000 kr. fgr fradrag af selvrisiko, dog undtaget daekningen for udslip (punkt I). Maksimumbelgb
bliver Igbende nedskrevet efter en anmeldt skade, som er daekket af de udvidede deekninger. Den
udvidede daekning daekker fglgende:

A Ulovlige bygningsindretninger i beboelsen

Forsikringen daekker ulovlige bygningsindretninger i beboelsen, som er i strid med bygningslov-
givningen (byggelov og dertil hgrende offentlige og retlige forskrifter, som for eksempel det til
enhver tid geeldende bygningsreglement), hvis ulovligheden var til stede pa opfgrelses-
Judfgrelsestidspunktet.

Manglende overholdelse af producentanvisninger, vejledninger, SBl-anvisninger, Byg-Erfa blade
osv. er ikke en ulovlig bygningsindretning, medmindre overholdelse af sddanne anvisninger er et
krav i medfgr af den til enhver tid geeldende bygningslovgivning.

Det er en betingelse for daekning, at du giver FRIDA fuldmagt til at sgge dispensation hos myndig-
hederne, og at dispensationen ikke kan opnas.

Undtagelser:

A. Forhold vedrgrende manglende lofthgjde.

B. Forhold vedrgrende terreendaekskonstruktioner (herunder kapillarbrydende lag og etageadskil-
lelser).

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

C Forsikringen daekker skimmelafrensning af indbo i godkendte beboelsesrum, efter en daeknings-
berettiget skade pa ejerskifteforsikringen. Daekningen geelder kun i naevnte beboelsesrum og for-
udseetter, at et anerkendt specialistfirma med viden inden for omradet, har malt massiv fore-
komst af sundhedsskadelig skimmel pa indbo i disse rum. Daekningen udger afrensning og even-
tuel flytning/transport af indboet".

Naevnet udtaler:
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Klageren har anmeldt fugt/skimmelgener i ejendommens kaelder, der udggr en del af en tilbyg-
ning, der blev opfgrt i 1973-1974. Klageren har over for naevnet anfgrt, at han kraever fglgende:
"Keelderen skal indrettes og anvendes under hensyntagen til konstruktionernes naturlige fugt-
indhold. Vi gnsker derfor, at der snarest foretages fjernelse af alle plastmalede vagoverflader
samt ivaerksaettes mekanisk udtgrring af opfugtede veegge til nedbringelse af den nuvaerende
fugtophobning. Det vil sige, at vaegoverflader i muligt omfang bgr pudses og overfladebehand-
les med en diffusionsaben maling, ligesom traegulvet bgr fjernes, da der ogsa ma forventes et
hgj fugtniveau under disse organiske materialer. Udvendigt bgr der desuden graves op og mon-

teres platonplader".

Klageren har under henvisning til en indhentet erklaering fra byggesagkyndigl anfert, at til-
standsrapportens bemaerkninger om fugt i kaelderen er klart ufyldestggrende, at der pa kzelde-
rens vestvendte vaeg er konstateret hgje fugtvaerdier og skimmelforekomster, at fugtgenerne
ud over opstigende grundfugt ogsa skyldes nedtreengende nedbgr, da tagnedlgbsrgr mod nord-
vest ved tilbygningen ikke er fgrt til tagbrégnd men ender ved terraen. Endvidere har klageren
anfert, at der risiko for, at der er skimmelsvamp under traegulvet i det ene kaelderrum, da den

bygningssagkyndige malte forhgjet fugtveerdi pa gulvet i det andet rum (vaskerummet).

Selskabet har heroverfor anfgrt, at keelderen ikke er godkendt til beboelse, at det fremgar af
tilstandsrapporten, at den vestvendte kaldervaeg er fugtig, at klageren ikke har godtgjort, at
der er skimmelsvamp i et omfang, der i sig selv udger skade i ejerskifteforsikringens forstand,
og at dets taksator vurderer, at nedlgbsrgret ved tilbygningen er placeret sa langt fra bygnin-

gen, at vandudledningen herfra ikke bidrager til fugtbelastningen af vaeggen.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.,"1.6 Tagrender/tagnedlgb K1. Tagrender fremstar med
ujaevnheder og stedvis lunkedannelse. Tagnedlgbsrgr mod nordvest ved tilbygning er ikke f@rt
til tagbrgnd, men ender ved terren. Note: Aflgbet er trukket veaek fra bygningen og vurderes
derfor ikke at medfgre risiko for fglgeskader pa bygningens konstruktioner. 5. Keeld-

re/krybekaeldre/terreendaek. 5.2 Vaegge K1. Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i



Ankenaevnet for Forsikring

18. 96783

kaldervaeg, det ses f.eks. mod vest. Note: Forholdet er ikke ualmindeligt forekommende i byg-

ninger af denne alder, fordi konstruktionen pavirkes af opstigende grundfugt".

Af erklaering fra [byggesagkyndigl] indhentet klageren fremgar bl.a., "Observationer: Endeveaeg-
gen har spor efter mange reparationer, der er noget anderledes ved den vag i forhold til de
andre vaegge. Fugtmalinger er udfgrt med Protimeter 2. Maling af/pa beton og murvaerk. O -
170 = normalt fugtniveau, 170 - 200 = forhgjet fugtniveau, 200 - 400 = meget forhgjet fugtni-
veau, 400 - 600 = vaesentligt forhgjet fugtniveau, 600 — 999. Fugtmaling pa oppe pa vaggen
viser 208, svarende til meget forhgjet fugtniveau. Fugtmaling viser oppe pa vaeggen viser 202,
svarende til meget forhgjet fugtniveau. Fugtmaling midt vaeghgjde i mod hjgrnet viser 393, sva-
rende til meget forhgjet fugtniveau. Fugtmalinger i bunden af vaggen, hen imod venstre side
viser 202, svarende til meget forhgjet fugtniveau. Fugtmaling i bunden af vaeggen hen i mod
hjgrnet viser 491, vaesentligt forhgjet fugtniveau. Veeggen er malet med plastikmaling, malin-
gen er sa fleksibel at jeg kan fgre bladsggeren ned bag malingen sa den “giver efter/er elastisk”.
Der er kraftig fugt ved fodpaneler. Fugtmaling viser 875, svarende til kraftigt forhgjet fugtni-
veau, (vadt) pa gulvet i vaskerummet. Det vil sige at der ogsa er risiko for fugt under gulvet inde
i det andet rum. Dette er ikke naevnt i tilstandsrapporten eller i selgers oplysninger. Men at der
er en risiko for fugt under gulvet, betyder ogsa at der er en risiko for skimmelsvamp, da traegul-
vet er organisk. Dette problem bgr veere omfattet af ejerskifteforsikringen. Ude er der let ter-
reenfald og ujaevn belagning langs den opfugtede vaeg. Nedlgbsrgret har staet og postet vand
ud pa belaegningen fgr nuvaerende ejer overtog boligen. Beleegningen ligger ujaevnt. Ujaevn be-
legning med fald imod huset. Vurderinger: Det ser ud til at nedlgbsrgret har vaeret med til at
lave en forgget vandbelastning pa den fugtige veeg, og det har medfgr at malingen bobler af
nede i kaelderen. Veeggen vurderes at veere malet med plastikmaling eller en anden ikke diffusi-
onsaben maling. Det medfgrer at malingen bobler af nar fugten fordamper inde i vaeggen. At
der er sa meget fugt i vaeggen, og at malingen bobler af, er ikke naevnt i salgeroplysningerne,

lige som at konsekvensen af en K1 pa kaeldervaegge ... ".
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Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at
bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdaekningen. Det er saledes klageren, der skal bevi-
se, at forholdet er af en sadan karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa

bygningen, eller at der var naerliggende risiko for skade pa bygningen.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at der pa overta-
gelsestidspunktet var forhold ved keaelderen, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for
skade i ejerskifteforsikringens basisdaeknings forstand, nar der ses bort fra oplysningerne i til-

standsrapporten.

Nzevnet har navnlig lagt vaegt pa, at det fremgar af pkt. 5.2 i tilstandsrapporten med karakteren
K1, "Der er fugtopstigning og fugtgennemtraengning i keeldervaeg, det ses f.eks. mod vest. Note:
Forholdet er ikke ualmindeligt forekommende i bygninger af denne alder, fordi konstruktionen

pavirkes af opstigende grundfugt."

Navnet finder, at klageren med fremlaeggelsen af rapporten fra bygningssagkyndigl ikke har
bevist, at forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Naevnet har bl.a. lagt vaegt p3, at der i
rapporten alene beskrives fugtmalinger med forhgjede fugtvaerdier i den vestvendte vaeg, og at
der ikke beskrives skader pa andre bygningsdele. Efter naevnets opfattelse godtggr vurderingen
i rapporten af, at der skulle veere risiko for fugt/skimmelsvamp under traegulvet i det ene kael-
derrum ikke, at der foreligger skade eller risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at det fremgar af de af klageren fremlagte bygningsteg-
ninger, at keelderen er opfert i henhold til BR72, og at der under betonlaget i kaeldergulvet er
fugtsikret, idet der er udlagt 0,15 mm plastfolie, og at det ikke er undersggt om denne fugtsik-
ring mangler eller er uvirksom. Naevnet har endvidere lagt vaegt pa, at der ikke er fremlagt kon-

krete oplysninger om fugtskader pa traegulvet.

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det i henhold til fast praksis i An-

kenaevnet en betingelse for daekning til en afrensning af skimmelsvamp, at skimmelsvampen
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enten 1) udggr en fglgeskade af en deekningsberettiget skadearsag pa bygningen, som medfg-
rer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et omfang, der er ussedvanligt for tilsva-
rende bygningskonstruktioner af samme alder og byggemade, nar der sammenlignes med til-
svarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den dakningsberettigede skadearsag,
eller 2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pa overtagelsestidspunktet
havde en intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af seerligt beboel-

sesrummene i bygningen naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Naevnet finder, jf. det anfgrte ovenfor om fugtgener i kaelderen, at der ikke er godtgjort en
daekningsberettigende skadearsag, hvorfor den konstaterede skimmelsvamp ikke kan daekkes

som en fglgeskade.

Spgrgsmalet er herefter, om klageren har godtgjort, at der pa overtagelsestidspunktet var er
tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsat-
te veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i bygningen naevnevaerdigt i for-
hold til tilsvarende bygninger af samme alder. Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet, at
klageren ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet forekom skimmelsvamp i beboelses-

rummene i et omfang, der udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at klageren ikke ved sagkyndig rapport har fremlagt op-
lysninger om belastningen af indeklimaet i navnlig ejendommens beboelsesdel som fglge af

skimmelsvamp.

Hvad angar forsikringens udvidede dakning finder naevnet, at klageren ikke har godtgjort, at
der er ulovlige bygningsindretninger i beboelsen. Naevnet har navnlig lagt veegt p3, at keelderen
ikke er godkendt til beboelse og derfor ikke kan henregnes til "beboelsen" i forsikringsbetingel-

sernes forstand.
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Naevnet finder endvidere, at klageren ikke har godtgjort, at der er forhold ved grunden, der
pavirker husets fundering og terreendaek og medfgrer en skade pa bygningerne, jf. herved for-

sikringsbetingelsernes pkt. 21.B.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

R

Peter Thgnnings



