854/10

Den 8. november 2010 blev i sag nr. 77.527:

XXXXX XXXXX

XXXXXXXXXX X

XXXX XXXXXXX

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 udvidet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S, klager over,
at selskabet har afvist at deekke omkostninger til lovligggrelse af den forsikrede ejen-

doms keelder.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at forsikringen ikke

daekker selv- og medbyggede bygningsdele, da der er taget forbehold herfor i policen.

Det fremgar af sagen, at klageren overtog ejendommen den 15/6 2008 pa baggrund af
en tilstandsrapport udarbejdet den 11/9 2007.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Bygningsbeskrivelse:

Boligtype: Enfamilieshus Typehus:
Ejendommen:
Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfart ar Etager ud Bebygget areal Udnyttet Brutto
over keelder m?2 Tagetage etageareal
og tagetage | Total Keelder m2 m?2
Bolig Erhverv
1 A Beboelse 1937 1 170 25 0 170 0
2 B Havestue/udestue - 1 16 0 0 0 0
3 C Overdeekket terrasse - 1 13 0 0 0 0
4 D Carport 1980 1 13 0 0 0 0

Seelgers oplysninger om ejendommen
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Ja Nej Ved
0. Generelle oplysninger ikke
0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger i din ejertid? O 0O

Hvis ja, hvilke og hvornar?
Stue, udestue, gang, veer. og udhuse.
0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfgrt som selvbyg eller
medbyg? O o
Hvis ja, hvilke dele af bygningerne?"

| forbindelse med indtegning af forsikringen indfgjede selskabet falgende forbehold i po-
licen dateret den 23/5 2008:

"Seerlig undtagelse:
Da der er konstateret revner/saetningsrevner deekker forsikringen ikke saetningsskader, her-
under skader pa ejendommens fundament, terreendaek, sokkel og veegge, gulvkonstruktioner.

Seerlig undtagelse:

Da det er oplyst, at stue, udestue, gang, veer. og udhuse, er udfgrt som selvbyg/medbyg (der
er udfert arbejder pa ejendommen af seelgeren selv eller tidligere ejere af ejendommen) deek-
ker forsikringen ikke forhold, som konstateres ved eller udspringer af de selv-/medbyggede
bygningsdele jf. tilstandsrapporten side 14, punkt 0.4 & 0.5).

Er du det mindste i tvivl om raekkevidden af ovenstdende undtagelse(r) bar du sgge professi-
onel hjeelp hos din advokat eller ejd.maegler."

Den 20/8 2009 indgav klageren skadeanmeldelse og oplyste i anmeldelsen:

"Hvordan blev skaden opdaget:
Fik murer til at gennemga keelderen.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt):
1. Ingen fugtsikring eller puds hele vejen rundt om kaelderen - under terreen

2. Kun tree som veeg i den ene ende af keelderen

3. Manglende understgbning af sokkel p& gammelt hus, under keelder

4. Rent betongulv i kaelder direkte pa gulv - Manglende fugtsikring og isolering
5. Trappe inkl. opgang: Tree direkte mod jord

Er skaden neevnt i tilstandsrapporten:
Nej. Keelderen er bygget i 1980 af tidligere ejer og ikke som naevnt i tilstandsrapporten i 1937.

Burde tidligere ejer have kendt til skaden:
Ja

Hvis ja - hvorfor/hvordan:
De har bygget keelderen."
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En taksator fra selskabet besigtigede den 10/9 2009 ejendommen og har i skaderapport
noteret:

"Ejendom fra 1937 - Vinkelbygning bagpa fra 1980'erne lavet af tidligere ejer, der har
boet der ca. 30 ar - Stand: Farste indtryk er en paen og nydelig ejendom med nyt tag
(skifereternit) og facadesten. Huset ligger lidt 'dybt' i forhold til vejniveau. Sa pa den
made ligner det et middel hus, indtil man begynder at kigge pa alt det, der er lavet, sa
er kvaliteten af det en hel del under middel.

FT anmelder: 5 forhold

- Ingen fugtsikring eller puds hele vejen rundt om kaelderen tilbygget del
- Kun tree som veegge i den ene ende af keelderen

- Manglende understgbning af sokkel pa gl. hus under keelder

- Ren betongulv i keelder, direkte pa jord

- Manglende fugtsikring

- Trappe inkl. opgang tree direkte mod jord.

Keelderen er pa den del af eiendommen, som seelger har tilbygget i 1980, pa bagsiden af hu-
set. (FT siger, at der ikke er sggt byggetilladelse til at lave keelderen, om det er rigtigt ved jeg
ikke, og om det gaelder hele tilbygningen....).

Ved trappen ned til keelderen kan man se, at der ikke er noget fundament under. Der ligger 2
planker i den 'bare’ jord, og sa er der lavet nogle treetrin. Ingen tvivl om, at det er lavet helt
forkert.

Pa den ene vaeg ved keelderskakten, har man fiernet treebeklaedningen og man kan se, at der
bare er jord bagved! Hvordan man har faet traepladerne til at sidde fast pa jorden er helt ube-
gribeligt.

Pa bagveeggen, som vender ind mod det oprindelige hus, har der siddet nogle spanplader pa
et lodret treeskelet. FT har lavet hul i de vaegge, fordi de har haft en masse fugt nede ved gul-
vet. Ogsa her star der en lodret jordvaeg. Der er intet stgbt ind mod det gamle hus. Man ser
lige op pa det oprindelige fundament som er ca. 50 cm under terreen, dvs. man har blot gravet
ned langs det gamle fundament uden nogen form for understgbning.

Hvad der holder, og har holdt det i de sidste 25-30 ar, det ma guderne vide! Det er ufatteligt,
at der ikke er noget, som har sat sig, og at det bare star der og 'sveever', og bliver holdt af jor-
den.

Fra hul boret igennem keeldergulvet kan man se, at der bare er 5-8 cm beton direkte ovenpa
jorden - uden nogen som helst fugtsikring.

Udefra kan man se, at tilbygningen er lavet i lecasten, der er bare stgbt ned. Der er ikke fugt-
sikring eller pudset overhovedet. Der star ren aben lecasten, sa det tager rent vand, sa det er
ikke sa maerkeligt, at de far vandskader og problemer i keelderen!

Der er intet ved den keelder (eller ved funderingen af tilbygningen i gvrigt), der er lavet rigtigt,
og det giver tydeligvis fugtskader. At det ikke har givet starre seetningsskader er ret utroligt.”
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Ved skrivelse af 12/10 2009 meddelte selskabet klageren afslag pa deekning med hen-

visning til forbeholdet i policen.

Klageren er ikke tilfreds med selskabets afgarelse og har efter indsigelse over for sel-
skabet ved skrivelse af 26/12 2009 indbragt sagen for naevnet. Klageren har over for
naevnet bl.a. oplyst, at selskabet i en tidligere sag vedrgrende ulovlige el-installationer,
har deekket ulovligheder i bagtrappen til keelderen. Det er klagerens opfattelse, at det
forhold burde have faldet under samme forbehold. Klageren ggr herudover geeldende,

at forholdet vedrgrende keelderen er en skjult fejl.

Selskabet har i svarskrivelse af 4/2 2010 over for neevnet anfart:

"Der er ingen tvivl om at kaelderen er opfart bade ulovligt og med aktuelle skader samt naer-
liggende risiko for skader. Det fremgar af besigtigelsesrapporten, at keelderen er opfart helt
forkert, og at der er skader og naerliggende risiko for skader som fglge heraf. Selskabet be-
strider ikke, at safremt der ikke var taget et forbehold for selv- eller medbyg, ville kaelderkon-
struktionen og de skader, der er opstaet, veere deekket af ejerskifteforsikringen.

Det er imidlertid selskabets opfattelse, at kaelderen - som notorisk er lavet som selv- eller
medbyg - er omfattet af det forbehold Dansk Boligforsikring A/S tog ved indtegning af policen.
Klageren overtog ejendommen den 15. juni 2008. Inden overtagelsen var der udarbejdet en
tilstandsrapport, hvori saelgeren oplyste selv at have opfart en del af ejendommen.

Da selskabet har erfaring for, at selv- eller medbyggede bygninger sjeeldent er lavet hand-
veerksmaessigt korrekt, og at der ofte vil opsta skader som fglge heraf, er policeafdelingen
meget forsigtig ved indtegning af sddanne ejendomme. Hvor der er tale om hele bygninger
(tilbygninger) eller bygningsdele (f.eks. tag eller kekkengulv) vil der blive taget et forbehold
ved indtegningen, idet selskabet ikke gnsker at forsikre disse pga. den skadeserfaring, der
besiddes i skadeafdelingen.

Punkterne i saelgeroplysningerne omkring selv- eller medbyg (pkt. 0.4 og 0.5 i saelgeroplys-
ningerne) har meget stor betydning for den policemedarbejder, der afgiver et forsikringstilbud,
og vil altid udlgse et konkret forbehold for den pagaeldende bygningsdel / tilbygning.

Helt i trdd med denne indtegningsregel er der i det tilbud, der blev afgivet pa ejendommen ...
indfgjet en seerlig undtagelse for selv- og medbyggede bygningsdele med henvisning til seel-
gers oplysninger i tilstandsrapportens side 14, pkt. 0.4, om at stue, udestue, gang, veerelse
og udhuse var til- eller ombygget i seelgerens ejertid. | pkt. 0.5 pa Samme side bekraeftede
seelgeren, at bygninger eller dele af bygninger var opfgrt som selvbyg eller medbyg, men ud-
dybede ikke svaret.

Keelderen befinder sig under den tilbygning, som blev lavet af seelger selv i 1980. Den befin-
der sig under det, som er angivet som 'stue' i seelgeroplysningerne om selvbyg.
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og at denne del af ejendommen ikke er forsikringsdeekket. Dette bekraeftes utvetydigt af, at
klageren selv i skadesanmeldelsen oplyser, at 'Keelderen er bygget i 1980 af tidligere ejer og
ikke som neevnt i tilstandsrapporten i 1937'.

Klager er af den opfattelse, at da den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten har anfart, at
hele huset er opfgrt i 1937, og at han fejlagtigt har medtaget bade stuens areal og keelderen i
angivelsen af Bygning A, der er angivet som opfgrt i 1937, sa er den ikke omfattet af forbe-
holdet i forsikringspolicen.

Dansk Boligforsikring A/S er ikke enig i den betragtning.

Det er et faktum, at keelderen er opfart af seelger da tilbygningen ('stuen’) blev opfart. Der
henvises til kopi af byggetilladelse m.v., som fremlaegges som bilag D. Keelderen befinder sig
under tilbygningen (‘'stuen’), hvilket har stdet klager helt klart, da han besluttede at kabe hu-
set. Klager var ikke i tvivl om, at 'stuen’ var tilbygget og af seelger selv - og kan da heller ikke
have veeret i tvivl om, at det gjaldt for keelderen, da den naturligvis ikke kan have veeret opfart
ude i haven far tilbygningen!

Klagers synspunkt synes derfor at veere, at fordi, stuen / tilbygningen, herunder keelderen
fejlagtigt er medtaget i tilstandsrapporten sammen med det oprindelige hus, sa skal den ikke
veere omfattet af det forbehold, Dansk Boligforsikring A/S har taget for selv- eller medbyg.

Dette er efter selskabets opfattelse en ren efterrationalisering. Klager har aldrig veeret i tvivl
om, at stuen/tilbygningen, herunder keelderen, var tilbygget af seelger selv, og at denne del af
ejendommen derfor ikke er forsikringsdaekket. Dette bekraeftes utvetydigt af, at klageren selv i
skadesanmeldelsen oplyser, at 'Keelderen er bygget i 1980 af tidligere ejer og ikke som
naevnt i tilstandsrapporten i 1937".

Klager indgik ejendomshandlen og besluttede at betale den aftale kgbspris fuldt informeret
herom, herunder at der ikke kunne tilbydes ejerskifteforsikringsdaekning for tilbygningen. Nu
hvor klager imidlertid har fundet skader i keelderen, og maske er blevet klar over, 'hvor galt
det var', paberaber han sig den fejlagtige angivelse i tilstandsrapporten som begrundelse for
deekning.

Den fejlagtige angivelse i tilstandsrapporten kan alene udggre en skuffet forventning og kan
ikke udlgse erstatningskrav under dansk ret.

Der henvises til Ankengevnets kendelse i sag nr. 75.999, hvori det fastslas, at et sadant for-
behold for selv-/medbyg begraenser selskabets ansvar for de omfattede bygningsdele.

Da klageren hverken har forlangt garantier fra seelgeren eller foranstaltet en neermere under-
sagelse af ejendommen far kgbet, har klageren derved pataget sig risikoen for skader i de
selv- eller medbyggede bygningsdele.

Der er utvivisomt taget et gyldigt selv- eller medbygs-forbehold for 'stuen’ dvs. tilbygningen.

Skulle Neevnet - til selskabets store overraskelse - give klageren medhold i, at keelderen ikke
er omfattet af dette forbehold, bedes Naevnet venligst angive, hvor greensen mellem de om-
fattede og ikke-omfattede bygningsdele gar, da et forbehold, som omfatter stueetagen men
ikke keelderen, vil veere umuligt at administrere.
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De udvendige fundamenter er ulovligt opfart og suger fugt, hvilket formentlig er medvirkende
arsag til de fugtskader, der er konstateret i keelderen. Selskabet vil i sa tilfeelde have endog
meget vanskeligt ved at treekke en greense mellem de omfattede og de ikke-omfattede byg-
ningsdele, helt preecist hvor pa ydermure stueetagen - og dermed forbeholdet - slutter og
keelderen begynder.

3. Konklusion

Der er taget et klart og utvetydigt forbehold i policen for selv- og medbyggede bygningsdele.
Klageren har hele tiden vidst, at keelderen fandtes, at den ligger under tilbygningen/stuen, og
at den var bygget af seelgeren. Klageren har ikke forlangt garanti fra seelgeren eller foranstal-
tet en neermere undersggelse af ejendommen, og han har derved pataget sig ansvaret for
eventuelle skader i de selv- eller medbyggede bygningsdele.

Klagen bgr derfor afvises."

Til selskabets skrivelse er klageren i skrivelse af 17/2 2010 fremkommet med faglgende
bemaerkninger:

"Indledningsvist skal det oplyses, at vi er enige i, at en behandling af klagen, kraever en stil-
lingtagen til, om kaelderen anses for omfattet eller ikke omfattet af forbeholdet for selvbyg,
specifikt angivet til bygningsdelene stue, udestue, gang og udhuse samt en henvisning til til-
standsrapportens pkt. 0.4 og 0.5.

Vores opfattelse er, at keelderen ikke omfattes af forbeholdet, idet keelderen ikke er naevnt
specifikt i forbeholdet og ikke kan indeholdes i de oplistede bygningsdele, hvorfor kaelderen
ikke kan betragtes som en af forbeholdet omfattet bygningsdel. Ejerskifteforsikringspolicen
indeholder saledes en afgreensning af forbeholdets raekkevidde i form af en oplistning af de
bygningsdele, der omfattes af forbeholdet.

Det bestrides, at vi i vores klage bekreefter, at keelderen er omfattet af forbeholdet ved en an-
givelse i klagen om, at keelderen er bygget i 1980 og ikke i 1937. Vi fastholder, at den byg-
ningssagkyndige i tilstandsrapporten fejlagtigt har angivet bade stuens areal og keelderens
som opfart i 1937.

Huset er kabt ud fra de informationer, der fremgar af tilstandsrapporten, og i den tro, at der
var en gammel keelder, som ikke var selvbyg.

Pa kebstidspunktet blev vi oplyst om, at keelderen var opfert i 1937, og at stuen var til- eller
ombygget i seelgerens ejertid, jf. tilstandsrapportens oplysninger. Det skal i den forbindelse
bemeerkes, at keelderen ikke neevnes under punkt 0.4 eller 0.5 i 'seelgeroplysninger' i til-
standsrapporten.

Pa kabstidspunktet har hverken den byggesagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten
eller den person som vi har radfert os med, kunnet se, at keelderen var bygget som selvbyg
og i seelgers tid. Vi har sdledes ikke pa kabstidspunktet haft viden om, at kaelderen var opfart
som selvbyg.

Da vi anmelder skaden vedrgrende keelderen til Dansk Boligforsikring, er vi farst lige blevet
bekendt med, at keelderen er opfert af den tidligere ejer og som selvbyg, hvilket blev os be-
kendt naesten et ar efter kgbet, og ved en samtale med vores naboer.
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Dansk Boligforsikrings antagelse om, at idet stuen er selvbyg, méa ogsa keelder veere selvbyg,
savner mening, idet fundament og keelder lige sa vel kunne veere bygget af professionelle
handvaerkere, mens stuen blev bygget af szelgeren.

Det bestrides, at byggetilladelsen (bilag ...) indeholder oplysninger, om at keelderen er opfart i
1980. | den omtalte byggetilladelse kan keelderen hverken ses pa, de tegninger som viser hu-
set for tilbygningen eller de tegningerne som viser huset efter tilbygningen.

Dansk Boligforsikrings angivelse af, at keelderen ikke skulle vaere deekket da den ligger under
stuen (som specifikt er neevnt i forbeholdet) svarer til at taget over stuen heller ikke skulle vee-
re deekket. En sadan fortolkning af ejerskifteforsikringens forbehold savner mening.

Vi mener derfor, at Dansk Boligforsikring skal deekke skaden, da keelderen ikke er omfattet af
forbeholdet i forsikringspolicen.”

Neevnet er blevet forelagt den omtalte byggetilladelse, skitser af huset grundplan og de i

sagen vedlagte fotos.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"16. Udvidet deekning
16.1
Ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen (byggelov og dertil hgrende
offentligretlige forskrifter som for eksempel bygningsreglement) hvis ulovligheden var til stede

pa opfarelses-/udfgrelsestidspunktet samt offentlige pabud, der ikke ses at vaere overholdt af
seelger i dennes ejerperiode, hvis dispensation ikke kan opnas hos myndighederne."

Neevnet udtaler:
Selskabet har i policen taget forbehold for forhold, som konstateres ved eller udspringer

af de selv-/medbyggede bygningsdele.

Selskabet har i forbindelse med behandlingen af klagen til neevnet oplyst, at selskabet -
hvor der er tale om hele bygninger eller afgreensede bygningsdele - tager forbehold for
disse bygninger eller bygningsdele, fordi selvbyggere sjeeldent laver handvaerksmaes-
sigt korrekt arbejde. Efter naevnets opfattelse kan selskabet ikke gyldigt tage et sadant
forbehold, da forbeholdet, selv om det knytter sig til en bygning eller bygningsdel, reelt

er et forbehold mod store selvbyggerarbejder. Efter naevnets opfattelse skulle forbehol-
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det for at veere gyldigt kunne begrundes i konkrete forhold ved det udfart selvbyggerar-
bejde i konkrete bygningsdele, som den bygningssagkyndige havde anfart, jf. 8 1, nr. 1,
I bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejiendom m.v.

Selskabet skal derfor anerkende, at forbeholdet for selvbyggerarbejde er ugyldigt. Da
selskabet har anerkendt, at keelderen er ulovlig med aktuelle skader og naerliggende ri-
siko for skader, skal selskabet opggre og udbetale klageren erstatning, nar forholdet er
udbedret.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at forbeholdet for selvbyggerar-

bejde er ugyldigt, og opgare og udbetale klageren erstatning, nar forholdet er udbedret.

J. Hermann



