842/10

Den 19. april 2010 blev i sag nr. 76.610:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring med ulovlighedsdaekning i Alm. Brand Forsikring
A/S, klager ved sin advokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for

en anmeldt skade pa den forsikrede ejendom (forkert monterede beerejern i karnapper).

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning under henvisning til, at klageren i forbin-
delse med kgbet af ejendommen - bl.a. pa grund af det omtvistede forhold - har faet et

betragteligt nedslag i kabsprisen. Forholdet er derfor ikke omfattet af forsikringen.

Den omhandlede ejendom, der er et enfamilieshus, blev kgbt af klageren med den 1/2
2007 som overtagelsesdag. Kontantprisen udgjorde 6,9 mio. kr. Ejerskifteforsikringen
blev tegnet pa baggrund af tilstandsrapport af 11/8 2006, hvoraf det fremgar, at huset er
opfart i 1981. Af tilstandsrapporten fremgar desuden bl.a. fglgende:

"Fglgende materiale forela:
Andre bygningsoplysninger:
Oprindelige tegning nr. 101 fra 10.03.1980

Tidligere overdeekning og altan mod gst er inddraget i boligarealet, og der er endvidere op-
fart 2 karnapper mod haven.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
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Der er mange steder med manglende faerdiggerelse af en hel del smating, hvilket ikke er
medtaget i rapporten, men kan ses pa stedet. lkke alt arbejde er udfert af prof. handvaerke-
re, og der ma endvidere paregnes, at noget skal eendres inden en feerdiggerelse kan udfe-
res.

En ejendom der Igbende er renoveret, men mangler en del feerdiggarelse endnu.

Seelgers oplysninger om ejendommen
Ja Nej Ved ikke
0. Generelle oplysninger
0.1 Hvor mange ar har du boet i eiendommen?
3
(.)...4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? O |
Hvis ja, hvilke og hvornar?
Se sidste side
0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfart som selvbyg eller medbyg? O O

Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?
Alt som selvbyg, undtagen murer- og tagarbejde

Seelgers gvrige bemaerkninger vedrgrende fejl og mangler:

Andet:
Forleengelse af hus mod @st med ca. 2 m med gang, bryggers og veerelse.
Udbygget med 2 glaskarnapper for kakken og stue."

Af kgbsaftalen, der er underskrevet af seelgeren og klageren som kgber den 11/8 2006,
fremgar bl.a.:

"14. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og salger, herunder evt. sendringer til
standardvilkar

Afvigelse i arealer & om/tilbygning

Kgber er bekendt med og accepterer, at de oplyste bygningsarealer afviger fra BBR-
ejermeddelelsen. Dette skyldes at seaelger har veeret i gang med en om/tilbygning af ejen-
dommen. Der er ikke i forbindelse med om/tilbygning sggt om godkendelse pa S. Kommu-
ne. Seelger fraleegger sig ethvert ansvar som fglge heraf, og kaber accepterer, at der, hver-
ken nu eller senere, kan ggres krav geeldende mod saelger i den anledning, det veere sig i
form af erstatning eller forholdsmaessigt afslag kebesummen. Parterne er enige om, at der
er taget hgjde for dette forhold i kebesummen.

Manglende byggearbejder & ulovlig el

Kagber er bekendt med at elendommen mangler en del feerdiggarelse og at der er ulovlige
el-installationer. Der er givet et afslag i kesbesummen pa kr. 600.000,- til udbedring og kaber
overtager ejendommen som den fremstar i dag og forestar selv feerdiggerelsen af de mang-
lende byggearbejder. Seelger fralaegger sig ethvert ansvar som fglge heraf, og kaber accep-
terer, at der, hverken nu eller senere, kan ggres krav geeldende mod seelger i den anled-
ning, det veere sig i form af erstatning eller forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Parterne
er enige om, at der er taget hgjde for dette forhold i kebesummen."
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Den 21/3 2007 anmeldte klageren til selskabet, at baerejernene pa karnapperne er
vendt forkert. Endvidere anmeldte hun, at der er ulovlige elinstallationer i ejendommen.
Sidstnaevnte forhold er ikke omfattet af klagen til neevnet og vil derfor ikke blive omtalt

yderligere.

Ejendommen blev den 3/4 2007 besigtiget af selskabets skadekonsulent, som pa bag-
grund heraf fremsendte skrivelse af 18/4 2007 til klageren. Af denne skrivelse fremgar
bl.a.:

"Kgbsaftale

| din kebsaftale under punktet: Afvigelser i arealer & om/tilbygning, fremgar det at arealer
kan afvige fra BBR og at seelger har veeret i gang med om/tilbygning pa ejendommen. Der
er ikke sggt om godkendelse hos kommunen for disse aendringer. Det fremgar at du er vi-
dende og acceptere disse forhold og ikke kan ggre krav om erstatning eller yderligere afslag
i denne forbindelse da du og seelger er enige om at der taget hgjde for dette i kgbesummen.

| din kebsaftale under punktet: Manglende byggearbejder & ulovlig el, fremgar det at ejen-
dommen mangler en del feerdiggarelser og at der er ulovlige el installationen. Der er givet et
afslag pa kr. 600.000,00.

Det fremgar at du er bekendt med disse forhold og acceptere at overtage ejendommen som
den fremstar ved k@bet og selv sarger for at faerdiggerelsen af de manglende byggearbej-
der. Du har ligeledes accepteret at der ikke kan gares krav geeldende over for saelger og at
han fraleegger sig et hvert ansvar.

Vores vurdering af ... beerejern ved karnapper
Huset var stort set ryddet ved besgget, gulve, veegge og lofter var nedtaget og blottet og
igangveerende genopbygning / eendringer var i gang.

Baerejern over karnapper syntes at veere vendt om i forhold til normal opleegning. | det
laengste baerejern syntes der at vaere en mindre nedbgjning som ikke umiddelbart forekom-
mer alvorlig, uden der yderligere er malt eller regnet pa nedbgjningen af jernet.

Der er i forbindelse med de igangsatte feerdiggarelser / eendringer pa ejendommen, efterfgl-
gende til forsikringen fremsendt kopi af statiske beregninger, pa div. nye beerejern over tidli-
gere veegge. | denne forbindelse er der ligeledes en statisk beregning der konkludere, at de
eksisterende beerejern over karnapperne teoretisk ikke holder og bgr vendes.

Du har telefonisk oplyst at omkostningerne til at vende disse jern belgber sig til ca. kr.
40.000,00 eks. moms, samt ca. kr. 15.000,00 eks. moms for inddaekningen af jernene.

Det skal i denne forbindelse anfares at den evt. tidligere inddaekning er nedtaget, men i sa
fald i en anden forbindelse. Dette er sket far det omtalte forhold er anmeldt til forsikringen.

Deakning
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Det er ... Alm. Brand vurdering at du har accepteret evt. udgifter i forbindelse med at feer-
diggere de manglende konstruktioner / installationer samt evt. udgifter i f.b.m. godkendelser
m.m.

Det vurderes at der er s& mange oplysninger i forbindelsen med handlen af ejendommen at
du gkonomisk har deekket dig ind ved at handle med seelger, inden kgbet af ejendommen
og at du dermed ikke har lidt et gkonomisk tab, og at du har veeret eller burde have veeret
vidende omkring disse forhold.

Alm. Brand kan derfor ikke tilbyde dig en erstatning for de anmeldte forhold."

Klageren var utilfreds med afgarelsen, hvilket hendes advokat meddelte selskabet ved
skrivelse af 4/1 2008. | denne skrivelse hedder det bl.a.:

"Min klient har anmeldt en ejerskifteskade vedrgrende fejlagtigt monterede beerejern, der
har ngdvendiggjort udskiftning af hensyn til statikken.

De besigtigede forholdet i april 2007, og har - sa vidt ses - bekraeftet manglens tilstedevae-
relse.

| Deres skrivelse af 18. april 2007 til min klient afviser de dog deekning under ejerskifteforsik-
ringen med henvisning til, at det af kgbsaftalen fremgar, at der forud for overtagelsen havde
pagaet istandseettelsesarbejder, som endnu manglede den sidste feerdiggerelse, og at min
klient derfor har afskaret sig muligheden for at gare krav geeldende.

Med hensyn til baerejernene, er der efter min opfattelse i ingen juridisk deekning for Deres
antagelse, idet der er tale om skjulte fundamentale mangler i husets inderste og baerende
konstruktion, hvilket er selve kerneomradet for ejerskifteforsikringens daekning.

Seelgers ansvarsfraskrivelse om 'manglende feerdigggrelse' vil aldrig kunne udstreekkes her-
til, og at antyde at min klient, har veeret eller burde have veeret bekendt med manglerne, er
fuldsteendig urealistisk.

Jeg anmoder Dem derfor venligst om at meddele daekningstilsagn for sa vidt angar de af
min klient afholdte udgifter til udskiftning af baerejernene."

Af selskabets skrivelse af 31/3 2008 til klagerens advokat fremgar:

"Min gennemgang af sagen har ikke givet mig anledning til at eendre skadekonsulent
B.D.M.s afslag af det anmeldte forhold.

Det fremgar af kgbsaftalen, at der er givet at afslag pa 600.000 kr., idet der mangler en del
feerdiggarelser, som Deres klient har accepteret selv at udfare.

Endvidere fremgar det af tilstandsrapporten, at ikke alt arbejde er udfart af professionelle
handvaerkere, og at man derfor skal paregne flere aendringer inden en feerdiggerelse kan
udfgres.

Pa baggrund heraf er det vores opfattelse, at der ved fastszettelsen af ksbesummen, herun-
der stagrrelsen af afslaget, er taget hgjde for, at der vil forekomme udgifter til udbed-
ring/zendring af allerede ikke-handveerksmaessigt korrekt udfarte arbejder.
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De forkert udfgrte baerejern kan henfares til det af seelger udfarte arbejde. Som falge af op-
lysningerne i tilstandsrapporten herom, og som felge af det opnaede afslag i kebesummen,
er det vores opfattelse, at der ikke er tale om en daekningsberettiget skade pa ejerskiftefor-
sikringen."

Klagerens advokat fremsendte endnu en skrivelse til selskabet den 16/4 2009. Af denne

skrivelse fremgar:

"Det i min skrivelse af 4. januar 2008 anfgrte fastholdes i det hele.

Skaden
Den skade som er anmeldt er: Fejlagtigt monterede bzerejern over karnapper. Der er altsa
tale om jerndragere monteret inde | murstensvaeggene.

Forholdet neevnt i tilstandsrapporten

Dette forhold er ikke neevnt i tilstandsrapporten, hvilket er helt naturligt, idet det ville have
kreevet decideret nedbrydning fra den byggesagkyndiges side, hvis det skulle have veeret
opdaget.

Derfor forekommer det direkte absurd, nar forsikringsselskabet i sin ovennaevnte skrivelse
anfgrer, at forholdet var oplyst i tilstandsrapporten.

Nedslag i kebesummen for manglende feerdiggarelse
Det er rigtigt, at min klient fik et nedslag i prisen som fglge af 'manglende feerdigggrelse' af
en igangvaerende modernisering.

Der var alene tale om rent kosmetiske faerdigggrelsesarbejder, og prisnedslaget er naturlig-
vis ogsa et udslag af helt almindelig forhandling kaber og szelger imellem.

Der star intet i kgbsaftalen om, at det er seelger personligt, som skulle have forestaet den
faktiske udfgrelse af de hidtil udfarte moderniseringsarbejder, som anfgrt af forsikringssel-
skabet i skrivelsen af 31. marts 2008.

At 'manglende faerdiggerelse' skulle kunne udstraekkes til at omfatte mangler i husets inder-
ste og baerende konstruktion forekommer - om muligt - ligesa fantasifuldt, som det anfarte
om, at manglen er omtalt i tilstandsrapporten.

Konklusion

Der er tale om en helt klassisk skjult mangel af netop den slags, som ejerskifteforsikringen
er sat i verden for at deekke, og der er ingen af de ellers sa rigelige undtagelser fra deekning,
som kan udstraekkes til at omfatte denne skade.

Jeg skal derfor venligst anmode om, at udbedringsomkostningerne i alt kr. 68.750,00 til min
klientkonto ... senest 10 dage fra dato."

Efter fornyet gennemgang af sagen fastholdt selskabet afslaget pa forsikringsdaekning

ved skrivelse af 27/4 2009 til klagerens advokat. Af selskabets skrivelse fremgar bl.a.:
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"Du har oplyst i dit brev, at nedslaget i kebesummen alene angar kosmetiske forhold. Kgbs-
aftalen naevner imidlertid intet om, at der alene er tale om kosmetiske forhold, idet der blot
henvises til feerdiggarelse.

Vi er ikke uenige i, at baerejernene er vendt forkert i forhold til seedvanlig byggeskik, og at
disse befinder sig inde i konstruktionen, hvorfor disse ikke er besigtiget af den byggesag-
kyndige. Baerejernene befinder sig imidlertid ved de nye karnapper, og indgar derfor blandt
de bygningsdele/faerdigggrelsesarbejder, der er givet nedslag for i kabesummen.

Det er fortsat vores vurdering, at din klient via oplysningerne i tilstandsrapporten og kgbsaf-
talen har haft kendskab til, at der var flere arbejder pa ejendommen, der ikke var udfert
handveerksmaessigt korrekt, og pa baggrund heraf har faet et betragteligt nedslag i kabe-
summen. Idet der saledes er taget hgjde for ikke handveerksmaessigt korrekt udfgrte arbej-
der pa ejendommen i forbindelse med fastseettelse af kabesummen for ejendommen, er det
vores vurdering, at din klient ikke har lidt et tab i forbindelse med udbedring af baerejernene.

Forhold, der ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten samt forhold som kgber har
kendskab til i forbindelse med overtagelsen af ejendommen er undtaget for forsikringsmaes-
sig deekning i medfar af betingelsernes afsnit 2, punkt 10 nr. 1 og 4."

Efterfalgende blev sagen indbragt for naevnet.

Klageren har nedlagt pastand om, at selskabet skal anerkende, at det er forpligtet til at
deekke de omkostninger, som er forbundet med udbedring af det anmeldte forhold, i alt
68.750 kr. Til statte herfor har klagerens advokat i klageskrivelse af 29/7 2009 anfart:

"som det fremgar af korrespondancen er der ikke tvist om hverken de byggetekniske forhold
eller udbedringsomkostningerne, men alene om, hvorvidt der er tale om forhold, som henhg-
rer under ejerskifteforsikringens daekning.

Der er samtidig enighed om, at forholdene ikke er naevnt i tilstandsrapporten.

Forsikringsselskabet er af den opfattelse, at deekning er undtaget, som fglge af seelgers ge-
nerelle ansvarsfraskrivelser i kgbsaftalen, mens det er klagers opfattelse, at disse ansvars-
fraskrivelser er af sa generel karakter, at de ikke kan udstraekkes til at deekke den konkrete
mangel vedrgrende de forkert monterede baerejern.

Hvis forsikringsselskabet matte f& medhold i sin pastand, betyder det i realiteten, at policen
ikke deekker noget som helst, idet ansvarsfraskrivelsen i kgbsaftalen, i sa fald, ville kunne
udstraekkes til hvilken som helst skjult fejl eller mangel ved ejendommen.

Forsikringsselskabet burde i dét tilfaelde have orienteret forsikringstager herom ved tegnin-
gen."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse og har til stgtte herfor i skrivelse
af 14/8 2009 bl.a. anfart:

"Argumentation
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Vi er, som anfgrt af advokaten, ikke uenige i, at baerejernene er vendt forkert set i forhold til
geengs byggeskik. Uenigheden bestar i, hvorvidt vores kunde har lidt et tab i forbindelse
med handlen, set i forhold til det relativt store nedslag i kebesummen, som han har faet.

Vores kundes advokat har anfart i hans brev af 16. april 2009, at afslaget i kebesummen
alene vedrgrer kosmetiske forhold og er en del af den ssedvanlige forhandling i forbindelse
med kgb af fast ejendom.

Det er fortsat vores vurdering, at der er tale om et stort afslag i kesbesummen, samt en me-
get specifik beskrivelse i kabsaftalen omkring grundlaget for dette afslag. Kgbsaftalen naev-
ner intet om kosmetiske forhold, men naevner alene feerdigggrelse og manglende byggetil-
ladelse som den udslagsgivende faktor i forhold til nedslaget.

Vi mener fortsat, at vores kunde ikke har lidt et tab i forbindelse med kgbet af ejendommen,
fordi han er blevet kompenseret for de manglende arbejder pa ejendommen i form af det
store nedslag i kebesummen. Et lidt tab er farste betingelse for, at man kan kraeve erstat-
ning, og da dette ikke ses at veere tilfeeldet i den pageeldende sag, mener vi ikke, at vores
kunde kan rejse krav om forsikringsdaekning, idet han saledes vil opna erstatning to gange,
bade i form af nedslag i kebesummen og i form af erstatning over ejerskifteforsikringen.
Herved mener vi, at vores kunde opnar en berigelse i strid med forsikringsaftalelovens § 39,
idet vores kunde jo allerede har faet daekning for forholdet via nedslaget i ke@bsprisen. Ifalge
forsikringsaftalelovens § 39, kan der ikke kreeves betalt mere, end hvad der kreeves til den
lidte skades daekning. | dette tilfeelde er der allerede udbetalt erstatning i form af nedslag i
kgbesummen.

Ud fra ovenstaende er det fortsat vores vurdering, at vores kunde har haft kendskab til, at
ejendommen manglede en del feerdigggrelse, samt at der var mulighed for ulovlige byg-
ningsindretninger, idet der ikke var sggt om byggetilladelse hos kommunen. Vores kunde
har endvidere via oplysningerne i tilstandsrapporten haft kendskab til, at karnapperne hvor
beerejernene befinder sig, harte til den tilbyggede del af ejendommen. Der er efter vores
vurdering baseret pa oplysningerne i tilstandsrapporten og kebsaftalen ikke sagt byggetilla-
delse til tilbygningen. Forhold i tilbygningen er derfor efter vores vurdering omfattet af ned-
slaget i kgbesummen.

Pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten og kgbsaftalen fastholder vi fortsat, at vi
ikke kan tilbyde deekning for det anmeldte forhold, idet vi mener, at dette er omfattet af af-
slaget i kabsprisen reguleret i kgbsaftalen. Klagen til naevnet har ikke givet anledning til en
gendret afggrelse. Vi fastholder derfor vores stillingtagen, og afventer naevnets afggrelse.”

Naevnet har faet forelagt de fotos, der er vedlagt sagen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"Afsnit 2. Ejerskifteforsikring
9. Hvilke forhold er deekket
9.1.

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningernes veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade. Ved neerliggende risiko
for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind
med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

9.2.

Forsikringen deekker skader/skadesrisici, som var til stede, da kgberen overtog ejendom-

men, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

10. Undtagelser fra deekningen

Folgende er undtaget fra den anfgrte forsikringsdaekning:

- forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

. forhold, som det godtggres, at kaberen havde kendskab til, far keberen overtog eller pa
lignende made fik radighed over ejendommen.

Afsnit 3. Ulovlighedsdaekning

Denne ulovlighedsdaekning udvider ejerskifteforsikringens daekningsomfang for beboelses-
bygningen alene (hovedhuset).

Giovlighedsdaekningen omfatter installationernes funktion og lovlighed samt bygningens lov-
lighed, i henhold til det pa opfarelsestidspunktet gaeldende smahusreglement/bygningsreg-
lement eller tidligere tilsvarende lovforskrifter.

Det er dog en betingelse for deekning, at der ikke kan opnas dispensation hos myndighe-
derne.

17 Bygningens lovlighed

Dakningen omfatter erstatning for ulovlige bygninger og bygningsindretninger.

19 Undtagelser

Ulovlighedsdeekningen omfatter ikke

19.1

forhold der er oplyst i EDC-sundhedsattestens afsnit 5 (eller tilsvarende attest) eller andre

forhold, der er oplyst i forbindelse med handelen, herunder tilstandsrapport, energimaerkning
m.v."
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Neaevnet udtaler:

Det i tilstandsrapporten og kgbsaftalen anfarte vedrgrende manglende bygningsarbej-
der er af s generel karakter, at det efter naevnets opfattelse - i overensstemmelse med
det af klagerens advokat anfgrte - ikke kan udstraekkes til at omfatte det omhandlede
forhold vedrgrende forkert monterede beerejern i karnapper. Efter naevnets opfattelse
har selskabet saledes ikke veeret berettiget til at afvise forsikringsdaekning med henvis-

ning til ordlyden i tilstandsrapporten og kgbsaftalen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Alm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at det ikke har veeret berettiget til
at afvise forsikringsdaekning med henvisning til det i tilstandsrapporten og kegbsaftalen
anfarte vedrgrende manglende bygningsarbejder, og skal pa den baggrund genoptage

sagens behandling.

J. Hermann



