FED 2013 s. 58 O, Ostre Landsrets dom af 26. marts 2013 i sag 3. afd. B-
754-11

Kort resumé

Hus tilsyneladende fra begyndelsen af 1960'erne, solgt under brug af husef-
tersynsordningen i 2000. I tilstandsrapporten var med karakteren UN
nevnt tegn pa opstigende fugt i en skilleveeg, men at fugtmaling ikke gav
tegn pa aktuel fugt.

Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af
et massivt angreb af skimmelsvamp, tilsyneladende over hele huset eller
med fare herfor. Udbedringen skulle besta i etablering af en ny gulvkon-
struktion, hvilket ville koste mere end ejerskifteforsikringens maksimum-
deekning (som utvivlsomt svarede til kebesummen med fradrag af grund-
veerdien, jf. punkt 5 i bilaget til BKDF).

Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvisning til den
nevnte angivelse i tilstandsrapporten.

Landsretten fandt, at angrebet af skimmelsvamp var en dekningsberet-
tigende skade, da arsagen var en neermere angivet fejludferelse af gulvkon-
struktionen, hvilket var i strid med bygningsreglementet. Efter sagens op-
lysninger fandt landsretten det endvidere sandsynliggjort, at de forhold,
der havde givet anledning til skaden, ikke ville veere blevet opdaget, selv-
om keber havde foretaget den undersogelse, som tilstandsrapportens angi-
velse med UN gav anledning til.

Landsretten palagde herefter ejerskifteforsikringen at betale ejerskifte-
forsikringens maksimumbelob til keber med tilleeg af genhusningsomkost-
ninger.

Kommentar

Der er tale om en omfattende og kompliceret sag, og dommen skal nok
forst og fremmest ses som en konkret afgorelse pa grundlag af sagens om-
steendigheder. Den har maske derfor ikke den store generelle interesse,
men er medtaget, fordi den belyser de nedennaevnte sporgsmal.

1) Ejerskifteforsikringen var tydeligvis tegnet uden udvidet deekning
mod ulovlige bygningsindretninger. Det er derfor ganske interessant, at
landsretten i sin begrundelse for deekningspligten henviste til, at gulvkon-
struktionen var udfert i strid med bygningsreglementet. Forholdet illustre-
rer imidlertid felgende, der ogsa er omtalt i Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 7, afsnit 5.2:

Undtagelsen om, at en ejerskifteforsikring ikke skal deekke ulovlige byg-
ningsindretninger (efter BKDF2 dog bortset fra ulovlige installationer) sy-
nes ikke at spille den store rolle i praksis.

Dette bl.a. fordi en ulovlig bygningsindretning typisk vil veere udtryk
for en bygge- og konstruktionsfejl, altsa et forhold i strid med god bygge-
skik. Et saddant forhold er det, der i Mangler ved fast ejendom kaldes en
skade i betydning 2, jf. bogens kapitel 6, afsnit 4.2, og som naevnt dér en sa-
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dan skade deekningsberettigende, hvis den har fremkaldt det, der i bogen
kaldes en skade i betydning 1, jf. kapitlets afsnit 4.1, dvs. en skade i den
almindelige betydning af dette ord. Denne forudsaetning var unzegtelig op-
fyldt i sagen.

2) Som ogsa neevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.4 geel-
der folgende konsekvens af en angivelse af et forhold i tilstandsrapporten
med karakteren UN (»Undersgges neermere«): Ejerskifteforsikringen skal
ikke deekke det, der ville blive opdaget ved den undersogelse, som angivel-
sen sigter til.

I sagen her blev det imidlertid lagt til grund, at problemerne ikke ville
veere blevet opdaget ved den undersogelse, som angivelsen i tilstandsrap-
porten med karakteren UN gav anledning til.

Landsrettens afgorelse herom kunne maske umiddelbart virke lidt vel-
villig over for keber, jf. landsrettens henvisning til, at det »var sandsynlig-
gjort«, at problemerne ikke ville vaere blevet opdaget. Afgarelsen forekom-
mer imidlertid rimelig nok. Som neevnt gik den pagaeldende angivelse i til-
standsrapporten ud pa tegn pa fugtopstigning i en skilleveeg uden aktuel
fugt, og en sadan angivelse kan ikke veere en relevant advarsel om et mas-
sivt angreb af skimmelsvamp.

Fuldt resumé

Sagen angér et hus, der tilsyneladende var bygget i forste halvdel af
1960'erne, og som blev solgt under brug af huseftersynsordningen, efter det
foreliggende i 2000. I tilstandsrapporten var med karakteren UN angivet, at
der var tegn pa grundfugt i en skilleveeg, og at det var ukendt, om arsagen
var opstigende grundfugt fra defekt fugtspeerre eller uteethed i ror. Det var
videre angivet, at fugtmaling ikke gav tegn pa aktuel fugt.

Keber tegnede ejerskifteforsikringen, og i 2005 anmeldte keber over for
ejerskifteforsikringen, at der var skimmelsvamp i huset. Ejerskifteforsikrin-
gen afviste dekning bl.a. med henvisning til de neevnte angivelser i til-
standsrapporten, og sagen angar et krav fra keber mod ejerskifteforsikrin-
gen i anledning af skimmelsvampen.

Dommens sagsfremstilling synes ikke fuldsteendig, og det er vanskeligt
at fa fat pa sagens faktum, i det mindste sddan som dommen er gengivet i
FED. Dommen indeholder referater af nogle omfattende og detaljerede
skonserkleeringer, som imidlertid forekommer svaert forstaelige, i hvert fald
umiddelbart.

Men det fremgar, at der var omfattende angreb af skimmelsvamp i hu-
sets gulvkonstruktion, og at udbedring skulle besta i etablering af en ny
gulvkonstruktion, hvilket ville koste et hojere beleb end ejerskifteforsikrin-
gens maksimumdaekning. (Denne maksimumdaekning, der var knap 1,2
mio. kr., svarede utvivlsomt til kebesummen med fradrag af grundveerdi-
en, jf. punkt 5 i bilaget til BKDF).

I ovrigt skennes det tilstraekkeligt at give et referat af landsrettens udta-
lelser, der noget sammentraengt kan gengives saledes:
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Landsretten lagde efter skensmandens udtalelser folgende til grund:

Der var massiv veekst af skimmelsvamp pa oversiden af husets be-
tonklaplag, hvilket matte antages at nedseette husets veerdi og anvendelig-
hed som beboelse, ligesom der med de konstaterede bygningskonstruktio-
ner var nerliggende risiko for egning af skimmelvaeksten i fremtiden. Ar-
sagen var, at gulvkonstruktionen var udfert uden dampspeerre og tilstraek-
keligt dreen, hvilket ikke var i overensstemmelse med bygningsreglementet
pa husets opforelsestidspunkt.

Landsretten fandt, at der herefter var tale om en skade omfattet af ejer-
skifteforsikringens deekningspligt.

Efter skonsmandens udtalelser fandt landsretten videre, at en relevant
byggeteknisk undersogelse af de forhold, der var neevnt i tilstandsrappor-
ten med karakteren UN, med overvejende sandsynlighed ikke ville have
afsloret omfang og art af forekomsten af skimmelsvamp, og at det mang-
lende eller fraveerende dreen ikke ville kunne opdages ved en sddan under-
sogelse. Herved henvist ogsa til en forklaring fra den bygningssagkyndige,
der havde udfeerdiget tilstandsrapporten. Landsretten fandt det herefter
sandsynliggjort, at de forhold, der havde givet anledning til skaden, ikke
ville veere blevet opdaget, selvom keber havde foretaget den undersogelse,
som tilstandsrapportens angivelse med UN gav anledning til.

Landsretten palagde herefter ejerskifteforsikringen at betale ejerskifte-
forsikringens maksimumbelegb til keber samt genhusomkostninger. Ejer-
skifteforsikringen skulle ikke forrente udbedringsbeleobet, da der ikke var
foretaget udbedring.
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