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Den 8. september 2008 blev i sag nr. 73.062:
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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1
4300 Holbaek

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S, klager over selska-

bets afvisning af at daekke radskade i den forsikrede ejendoms fundament i udestuen.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdeekning med henvisning til, at udestuen ikke er
boligareal, og at det af tilstandsrapporten fremgar, at udestuen er opfart af saelger selv,
hvorfor det ikke kan forventes, at den opfylder kravene til fundamenter m.v., som man

kan forvente af veerelser, der er godkendt til beboelse.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfaert i 1947, og at udestuen - be-
naevnt bygning B - er blevet opfart i seelgerens ejertid. Klageren overtog ejendommen
15/7 2005 pa baggrund af tilstandsrapport udfaerdiget af L.F. den 9/5 2005.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Bygningsbeskrivelse:

Oplysningerne i skemaet er ikke baseret pa faktisk opmaling, men indhentet fra foreliggende materia-
le, herunder BBR-ejermeddelelse eller lignende. Alle bygninger er omfattet af huseftersynet. Bygnin-
gerne er opdelt i selvstaendige litra, hver gang bygningers konstruktion, funktion eller opfarelsesar
skifter. Rigtigheden i opgarelsen af arealernes starrelse er ikke den bygningssagkyndiges ansvar.
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Bemaerkninger Ja Nej

4 Er sekundzere bygninger i en sa darlig stand eller har sa ringe O B
byggeteknisk vaerdi, at det ikke tiener noget formal at foretage
og udfeerdige tilstandsrapport for disse bygninger?

Seelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Ved ikke
0. Generelle oplysninger

0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? B O O
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Udestuen 17,5 m?

0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfgrt som selvbyg eller medbyg? & a a
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?
Udestuen cykelskur er eendret til carport i 1998 /nye plader i 2003"

Det fremgar af sagen, at klageren anmeldte en radskade i udestuens fundament ultimo
2007. Selskabet afviste i skrivelse af 5/12 2007 at deekke skaden med henvisning til, at
udestuen ikke fremgik af ejendommens BBR-oversigt og ikke var gennemgaet/medtaget
af den bygningssagkyndige. Selskabet henviste i den forbindelse til forsikringsbetingel-
sernes pkt. 2.1 og 2.2, hvoraf det bl.a. fremgar, at forsikringen omfatter alle bygninger
pa ejendommen, medmindre det af tilstandsrapporten fremgar, at bygningen ikke er un-

dersggt af den bygningssagkyndige, eller medmindre andet fremgar af policen.

Klageren indbragte herefter sagen for naevnet ved skrivelse af 10/12 2007. Han kraever,
at selskabet deekker et raddent fundament i udestuen, idet han ger gaeldende, at det af
tilstandsrapportens side 4 fremgar, at alle bygninger er omfattet af huseftersynet. Han
henviser endvidere til, at seelgeren i tilstandsrapporten har oplyst, at havestue og car-

port er opfart som selvbyg/medbyg.

Selskabet foranledigede pa baggrund af klagen til nsevnet ejendommen besigtiget 9/1
2008, og selskabets taksator har i rapport af 21/2 2008 bl.a. anfart:

"Traditionel opfar udestue, standardprodukt.

Den er opfart som de flest af den type er. Den er opfart pa et plankefundament, det vil sige
at i stedet for at grave ud og lave et randfundament i beton, har man udlagt en plank som
bund (fundament) for terrasseelementerne. Der kan veere lavede nogle punktfundamenter,
det vil jeg tro.
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Jeg vil da gerne medgive at det ikke er en lgsning som holder 50 ar, men den type elemen-
ter holder heller ikke 50 ar. Det er et billigt produkt.

Det er normal byggeskik for den type/model havestue. De opfares stadig pa den made."

| skrivelse af 26/2 2008 afviste selskabet pa ny at deekke forholdet - nu pa baggrund af
taksatorrapporten. Det hedder bl.a. i selskabets afggrelse:

"Besigtigelseskonsulenten oplyser, at havestuen er traditionelt opfart og et standardprodukt.
Han anslar den til at veere ca. 20 &r gammel. Dette stemmer overens med oplysningerne i
tilstandsrapporten, hvor saelger - der i 2005 havde beboet ejendommen i 17 1/2 ar - oplyser,
at den er opfart i hans ejertid.

Udestuen er opfart pa et plankefundament. Dette betyder, at man i stedet for at grave ud og
stgbe et randfundament i beton, har udlagt en planke som bund (fundament) for terrasse-
elementerne.

Besigtigelseskonsulenten anslar, at der formentlig ogsa er lavet nogle punktfundamenter.

Denne byggemade er helt seedvanlig for denne type udestue. Udestuen er opfart som et bil-
ligt standardprodukt og har derfor en begraenset levetid. At den nu - 2 1/2 ar efter Deres
overtagelse af ejendommen - har rddskader, er ikke et forhold der er deekket af ejerskiftefor-
sikringen. Der er tale om, at denne type konstruktion har en begraenset levetid, som fglge af
at fundamentplanken opfugtes ved kontakten til jorden.

Der er derfor ikke tale om en skade, da rdd i en treekonstruktion af denne alder ikke er
usaedvanligt.”

Klageren var utilfreds med selskabets afvisning og har i skrivelse til nsevnet af 28/2
2008 bl.a. anfart:

"Nu ger Dansk Boligforsikring geeldende, at havestuen har en konstruktion og en alder, der
ger, at den ma forventes at veere radden. Havestuen er opfart efter 1997 og altsa ca. 10 ar
gammel. Det er min pastand, at den ikke er opfart korrekt, idet man har lagt ubehandlet trae
direkte pa jorden, hvorfor fundamentet naturligvis radner. Pastanden om, at det skulle veere
en almindelig fremgangsmade, forekommer mig besynderlig. Ingen handvaerkere, jeg har
talt med, kunne drgmme om at opfgre en bygning med henblik pd, at den radner pa mindre
end 10 ar. Det er sandsynligt, at den forkerte fremgangsmade stammer fra, at den er opfert
som selvbyg. Min pastand er altsa, at bygningen er fejlkonstrueret fra starten og derfor om-
fattet af forsikringen."

Selskabet har over for naevnet ved skrivelse af 17/3 2008 fastholdt sin afvisning af at
deekke forholdet. Til stgtte for afvisningen anfarer selskabet bl.a.:

"Klager oplyser, at havestuen er fejlkonstrueret formentlig, fordi der er tale om selvbyg. Der
er intet ulovligt eller usesedvanligt i, at en havestue er opfart som selvbyg. Disse havestuer
kan kabes som byggesaet og varierer bade i pris og kvalitet. Den havestue der er opfert pa
klagers ejendom, er i den billige ende og opfart med treefundament. Dette er naturligvis ikke
en byggemetode der giver lang levetid, men den er hverken ulovlig eller ussedvanlig.
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Det er ikke korrekt, sddan som det er oplyst af klager, at fundamentet er i ubehandlet tree.
Hvis klagers oplysning om alderen pa havestuen er korrekt - 10 ar - ville et ubehandlet styk-
ke tree vaere forgaet for laenge siden. Der er anvendt trykimpraegneret tree til fundamentet,
hvilket er seedvanligt.

Rapport fra besigtigelseskonsulent L.M. med billeder vedlaegges som bilag ...

Det er vaesentligt i denne sag at holde sig for gje, at en havestue ikke er boligareal. Det er
samtidigt oplyst i tilstandsrapporten, at udestuen er opfart af seelger selv. Det kan derfor ik-
ke forventes, at udestuen opfylder kravene til fundamenter mv. som man kan forvente af
veerelser godkendt til beboelse. Nar den er opfart som selvbyg af szelger, kan det heller ikke
forventes, at den lever op til de standarder, der anvendes af professionelle handvaerkere.

Afslutningsvist skal det bemeerkes, at havestuer stadig opfares pa denne made.

Det er derfor fortsat Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at den konstaterede rad i have-
stuen ikke opfylder forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, idet havestuens stand svarer til til-
svarende konstruktioner af samme alder”

Klageren har ved skrivelse af 22/3 2008 anfaegtet selskabets anbringender, idet han
bl.a. har anfart:

"I deres brev haevder Dansk Boligforsikring, at den brugte fremgangsmade ved opfarelsen
af havestuen skulle veere korrekt. Det er mig ubegribeligt, at man haevder, at tree lagt direkte
i jorden skulle udggre en korrekt fremgangsmade. Samtidigt paberdber man sig, at man ikke
kan forvente, at havestuen lever op til hAndvaerksmaessige standarder, nar den er delvist
opfart som selvbyg! Det er min pastand, at forsikringen daekker ikke-korrekt opfarte bygnin-
ger, som er omfattet af tilstandsrapporten. Jeg fastholder altsa, at forsikringen ma dsekke,
idet der intet sted er taget forbehold overfor selvbyg."

Naevnet har faet forevist de fremlagte fotos.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"2. Forsikringens daekningsomfang

2.1

Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det af tilstandsrapporten
fremgar, at bygningen ikke er undersggt af den bygningssagkyndige, eller medmindre andet
fremgar af policen.

3. Hvilke forhold er deekket

3.1.

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

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veaere en skade.
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Ved naerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.”

Neevnet udtaler:

Naevnet bemaerker, at det af tilstandsrapporten fremgar, at der er tale om en udestue,
og at denne i tilstandsrapporten pa side 4 er benaevnt bygning B. Den bygningssagkyn-
dige har i modsaetning til carporten (benaevnt C) ikke vurderet udestuen pa side 6. Dette
bar ikke komme klageren til skade, da saelgeren har oplyst om udestuen, og da det af

tilstandsrapporten fremgar, at eftersynet omfatter samtlige bygninger.

Neevnet finder efter sin gennemgang af sagen, at konstruktionen - bunden udlagt direk-
te pa jord - ikke er udfart korrekt, og at der derfor er tale om skade i ejerskifteforsikrin-
gens forstand. Naevnet finder pa den baggrund, at klageren med rette ma have en be-
rettiget forventning om, at konstruktionen lever op til de krav, der normalt kan forventes

opfyldt for tilsvarende bygninger, uanset om der er tale om selvbyg.

Som felge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende skaden som daekningsberettigen-

de under den tegnede forsikring og genoptage sagsbehandlingen.

Poul Sgrensen
formand



