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Den 23. april 2012 blev i sag nr. 80.827:
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mod

Alm. Brand Forsikring A/S

Midtermolen 7

2100 Kgbenhavn @

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v. tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning i Alm. Brand Forsikring

A/S. Han klager over, at selskabet har afvist at yde daekning for ulovlige el-installationer.

Selskabet har afvist at yde daekning med henvisning til, at der er oplyst om forholdet i

tilstandsrapporten.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1932, og at klageren over-
tog ejendommen den 1/2 2011 pé baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 3/10
2010. Heraf fremgar bl.a.:

"Bygningsbeskrivelse:

Bygnr. Bygn. Anvendelse Opfart ar
1 A Beboelse 1932
2 B Tilbygning -

ﬁegistrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A  Beboelse

11. El-installationer

11.1 Andet K1 Der er en blanding af gamle og eldre el-
installationer i den oprindelige kaelder fra 1932.
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Note: Da funktion og tilstand af husets el-
installationer og gulvvarme ikke kan konstate-
res ved normal besigtigelse, anbefales det at
lade en autoriseret installatar gennemgéa denne
i forbindelse med husovertagelsen, samt at lade
eventuelle fejl og mangler udbedre.

B Tilbygning

11. El-installationer
11. Ingen bemaerkninger

Seelgers oplysninger om ejendommen

0. Generelle oplysninger
0.1 Hvor mange ar har du boet i eiendommen?
69 ar

Ja Nej Ved
ikke

11. El-installationer
11.1 Er dele af el-installationerne udfgrt af personer uden autorisation? O O
Huvis ja, hvilke?"

| forbindelse med renovering af ejendommen, fik klageren foretaget et elsyn, hvor der
blev konstateret en lang reekke forhold i store dele af ejendommen. Pa baggrund heraf
anmeldte klageren den 7/3 2011 til selskabet, at der var fejl og mangler ved el-instal-

lationerne og fremsendte den rapport, der var udarbejdet i forbindelse med elsynet.

Selskabet besigtigede ejendommen den 14/3 2011 og afviste ved brev af 16/3 2011 at

yde daekning med henvisning til, at skaden var naevnt i tilstandsrapporten.

Klageren har indbragt sagen for neevnet ved klageskema underskrevet den 27/6 2011
med pastand om, at selskabet skal udbedre de konstaterede skader pa el-
installationerne i henhold til den udarbejdede elsynsrapport. Af et bilag til klageskemaet
fremgar bl.a.:

"Alm. Brands skadekonsulent kom pa besgg den 14. marts 2011, og han var i huset i ca. 10-
15 min. Han gennemgik eller besigtigede ikke el-installationerne. Derimod oplyste han, at
den anmeldte skade ikke var forsikringsdaekket, og det var for at udvise kundeservice, at han
personligt madte frem. Hvis vi gnskede afggrelsen pa skrift, kunne vi godt fa det.

Alm. Brand skriver i sit brev af 31. marts 2011 (bilag ...), side 1, afsnit 5), at:
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"Vores skadekonsulent har besigtiget jeres ejendom. | forbindelse med besigtigelsen kunne
han konstatere, at denne stedvist var under ombygning/renovering. El-installationerne var
stedvis adskilt og ledninger samt tavler var blotlagt.’

Det er ikke korrekt, at skadekonsulenten har gennemgaet eller lavet en egentlig besigtigelse
af elinstallationerne. Skadekonsulenten var end ikke i den oprindelige keelder, som omtales i
tilstandsrapporten. Skadekonsulenten tog foto af stikkontakter i stuen, hvor vi havde nedta-
get tapet og var i gang med at spartle veeggene. | den forbindelse havde vi lgsnet stikkontak-
terne/afbryderne fra veeggen, sa f.eks. al tapet kunne komme af. Strammen havde vi selvfgl-
gelig afbrudt forsvarligt pa gruppetavlen i keelderen, og vi har pa ingen made aendret pa de
faste installationer. De Igsnede stikkontakter i stuen er i gvrigt heller ikke en del af den an-
meldte skade, jf. at disse ikke er naevnt under 'rum nr. S1 Stue.'i el-rapporten. Endvidere vil
jeg her gare opmeerksom pa, at det at lgsne stikkontakter/afbrydere er lovligt at gere selv, jf.
Sikkerhedsstyrelsens vejledning om 'Ggr det selv el' (http://www. sik.d k/Forbrugere/El/G
oer-det-selv-el/Stikkontakt-og-afbrydere-i-den-faste-installation).

De installationer, som skadekonsulenten derudover har mattet konstatere som vaerende ad-
skilt, har vaeret sadan, da vi overtog huset, og derudover er det kun den aut. el-installatar,
der har lavet el-tiekket, som har set pa og eventuelt blotlagt ledninger og tavler. Jeg henviser
til den fremlagte el-rapport.

Det eneste, som vi indtil dags dato har faet lavet ved el-installationer, er flytning af den led-
ning, der som beskrevet ovenfor var anledningen til, at vi overhovedet tilkaldte en el-
installater til vores hus.

Begrundelse for min klage
1) Forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten

Jeg gar geeldende, at forholdet omkring el-installationer er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten.

Pkt. A.11.1 i tilstandsrapporten om el-installationer er givet karakteren K1, som betegner
mindre alvorlige skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens
funktion.

Det fremgar udtrykkeligt af pkt. A.11.1 i tilstandsrapporten, at el- og gulvvarmeinstallationer
ikke er besigtiget af den bygningssagkyndige.

Den korrekte angivelse for et forhold, som den bygningssagkyndige ikke har undersggt, og
som han derfor kan kender omfanget og konsekvenserne af, ma vaere 'UN: Bgr undersgges
neermere’.

Endvidere ma angivelsen K1 forudseette, at den bygningssagkyndige har fundet en skade. Af
pkt. A.11.1 fremgar alene, at der 'er en blanding af gamle og eeldre el-installationer i den op-
rindelige keelder fra 1932'. At installationerne er gamle eller aldre (hvad forskellen sa end
er), betyder jo ikke ngdvendigvis, at der er en skade pa el-installationer, herunder at de - pa
installationstidspunktet - er installeret ulovligt.

Det strider mod enhver sund fornuft, at den bygningssagkyndige skulle kunne kvalificere et
forhold som mindre alvorligt (K1), hvis han ikke har konstateret nogen konkret skade, og hvis
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han ikke har gennemgaet - eller endog haft forudsaetningerne for at gennemga og vurdere -
el-installationerne.

Jeg har gennemgaet Forsikringsankenaevnets praksis og konstaterer, at naevnet i flere ken-
delser har forholdt sig til, hvilkken karakter en opfordring til el-tiek af ejendommens el-
installationer bgr gives i tilstandsrapporten. Jeg henviser bl.a. til falgende kendelser:

e 30. december 2009 (75.954): 'UN i tilstandsrapporten er korrekt'

e 26. marts 2009 (74.449): 'l tilstandsrapporten har el-installationer faet karakteren UN.
Klageren er dermed blevet advaret om, at der kan veere tale om en alvorlig skade,
hvis art, omfang og konsekvenser bgr afklares inden kgbsaftalens underskrift'

e 8. september 2008 (73.029): 'Forholdet har i tilstandsrapporten faet karakteren UN -
undersgges naermere - hvilket efter nsevnets opfattelse er en korrekt angivelse'

Jeg fremhaever i gvrigt, at det i samtlige de naevnte kendelser gar sig geeldende, at det enten
udtrykkeligt fremgar af den bygningssagkyndiges bemaerkninger til el-installationer, at der
konkret er fundet ulovlige forhold, eller at det er oplyst, hvorfor den bygningssagkyndige kon-
kret har faet mistanke om ulovligheder, jf. eksempelvis kendelse 75.402: 'Det tilrddes at el-
installationer gennemgaes af AUT. Elinstallatgr, da ejer selv har udfgrt dele af den'

(egen fremhaevelse).

2) Alm. Brand burde i forbindelse med forsikringstegning have taget et generelt forbe-
hold vedrgrende el-installationer

Jeg ggr endvidere geeldende, at en helt generel opfordring til at lade ejendommens el-
installationer gennemga ikke bar kunne fgre til, at Alm. Brands daekning for el-installationer
bortfalder. Hvis Alm. Brand generelt ikke gnsker at daekke el-installationer i et aeldre hus som
vores, burde der have veeret taget et generelt forbehold i forbindelse med forsikrings-
tegningen.

Som jeg leeser pkt. A.11.1 i tilstandsrapporten, er der tale om en generel opfordring til at lade
husets el-installationer gennemga. Opfordringen er generel, fordi den bygningssagkyndige
ikke ved sin besigtigelse af huset har fundet konkrete skader eller forhold, som skulle be-
grunde opfordringen til at fa foretaget et el-tjek.

Alm. Brand har lagt helt forkerte forudsaetninger til grund for sin afvisning, nar det i brev af
31. marts 2011 (bilag ...), side 2, 2. hele afsnit) skrives, at:

'Pa jeres ejendom har den bygningssagkyndige konstateret nogle mangler ved installationen,
som har givet anledning til, at han har anbefalet, at der bliver foretaget el-check pa ejen-
dommen.’'

Det fremgar derimod entydigt af formuleringen i den bygningssagkyndiges note, at den ene-
ste begrundelse for opfordring til el-tjek er, at den bygningssagkyndige ikke har gennemgaet
installationerne, jf. 'da funktion og tilstand af husets el-installationer og gulvvarme ikke kan
konstateres ved normal besigtigelse, anbefales det at lade en autoriseret installater gen-
nemga denne i forbindelse med husovertagelsen, samt at lade eventuelle fejl og mangler
udbedre.' (egen fremhaevelse).

At den bygningssagkyndige ikke har gennemgaet el-installationer i forbindelse med sin be-
sigtigelse har veeret fuldt ud kendt for Alm. Brand, far forsikringstilbud blev afgivet. Og nar
det er den eneste begrundelse for den bygningssagkyndiges opfordring til el-tjek, sa vil det
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veere urimeligt, hvis det skulle kunne ggre, at Alm. Brand kan undsige sig forsik-
ringsdeekning. Sa vil der reelt ikke veere noget indhold i en 'udvidet daekning', som jo ude-
lukkende omfatter forhold, som ikke har veeret genstand for den bygningssagkyndiges be-
sigtigelse (el, vvs og kloak).

Alm. Brand skriver selv i brev af 31. marts 2011 (bilag ...), side 2, 1. hele afsnit), at:

'De anmeldte forhold er som udgangspunkt alene at betegne som ulovligheder, som reelt ik-
ke er omfattet af den bygningssagkyndiges gennemgang af huset. Den bygningssagkyndige
skal saledes alene notere disse, safremt der er tale om abenlyse ulovligheder'

Jeg er helt enig med Alm. Brand i den betragtning. Eftersom den bygningssagkyndige ikke
har beskrevet et eneste konkret forhold vedrgrende skader pa eller konkret mistanke om
skader pa el-installationer, s& har den bygningssagkyndige heller ikke fundet dbenlyse ulov-
ligheder. Den bygningssagkyndige burde, jf. AlIm. Brands egen betragtning ovenfor, derfor
have afholdt sig fra at notere noget som helst under punkt A.11.1. Og jeg mener ikke, at en
sadan mere eller mindre tilfaeldig holdning til det tilradelige i at gennemfgre et el-tiek bar
kunne medfare, at jeg er afskaret fra forsikringsdaekning for skader, som overhovedet ikke er
naevnt i tilstandsrapporten eller i handlens dokumenter i gvrigt, jf. forsikringsbetingelsernes
pkt. 19.1.

Alm. Brand har tilbudt ejerskifteforsikring med udvidet daekning pa baggrund af tilstands-
rapporten og de kendte forudseetninger, at den oprindelige del af huset er fra 1932, og at den
bygningssagkyndige ikke har gennemgaet og ikke skal gennemga el-installationer. For Alm.
Brand har det derfor veeret en kalkuleret risiko, at der (bortset fra abenlyse ulovligheder)
kunne veere skader, som ikke var opdaget af den bygningssagkyndige, men som alligevel er
omfattet af ejerskifteforsikring. Hvis Alm. Brand ikke gnskede at tage denne risiko, burde
Alm. Brand i sit forsikringstilbud have taget et udtrykkeligt forbehold herom.

Forsikringsankenavnets kendelse af 3. december 2007 (70.574)

I Alm. Brands breve af 16. og 31. marts 2011, bilag ...) og ...), henvises til Forsikringsanke-
naevnets kendelse af 3. december 2007 (70.574).

Jeg mener ikke, at den i kendelsen foreliggende situation er sammenlignelig med min. For
det farste var der i den pageeldende sag tale om, at der ved huseftersynet konkret var kon-
stateret ulovlige el-installationer, hvilket var oplyst i tilstandsrapporten under pkt. 11.1. For
det andet adskiller sagen sig fra min, fordi den bygningssagkyndiges anbefaling om el-tjek
udtrykkeligt henviser til en gennemgang af lovligheden af el-installationerne. | sag er der ikke
konstateret konkrete skader eller mistanke herom. Tilstandsrapportens bemaerkninger vedrg-
rer alene el- og gulvvarmeinstallationers funktion og tilstand - der er intet naevnt om lovlighe-
den af installationerne eller nogen begrundelse for, hvorfor den bygningssagkyndige har mis-
tanke om, at installationerne ikke skulle veere lovlige eller fungere, som man nu kan forvente
af aeldre/gamle installationer.

Hvis Alm. Brand ogsa paberaber sig kendelsen i forhold til spargsmalet om karaktergivning
af forholdet, henviser jeg til min gennemgang af Forsikringsankenaevnets seneste praksis
under 1) og bemeerker, at den paberabte kendelse er fra 2007. Det fremgar af naevnets se-
neste ars praksis, at navnet mener, at en opfordring til el-tjek af hele ejendommens installa-
tioner bar gives karakteren UN. | den paberabte kendelse, hvor karakteren K1 er givet (som i
min sag), ses det ikke, at karaktergivningen overhovedet har veeret genstand for naevnets
behandling. Derfor mener jeg ikke, at kendelsen pa dette punkt er relevant.”
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Klageren ggr endvidere geeldende, at der bar anlsegges en indskreenkende fortolkning

af tilstandsrapportens punkt A.11.1.

Selskabet fastholder i brev af 1/8 2011 til naevnet sin afggrelse og har til statte herfor
bl.a. anfart:

"Argumentation

Vores kunde har anmeldt om ulovlige el-installationer. Vi har efter besigtigelse af ejendom-
men afvist deekning med henvisning til, at vores kunde via oplysningerne i tilstandsrapporten
var behgrigt oplyst om, at der kunne vaere ulovlige el-installationer pa ejendommen. Vores
kunde har indklaget sagen for naevnet, fordi han er uenig i, at beskrivelsen i tilstandsrappor-
ten medfarer, at vi kan afvise deekning.

Vedlagt vores kundes anmeldelse var en el-eftersynsrapport. Det fremgar ikke af el-
eftersynsrapporten, hvilket firma, der har udfert denne. Der er tale om et helt ssedvanligt el-
eftersyn ogsa kendt som et el-tjeck. Der er fundet adskillige ulovligheder i forbindelse med el-
eftersynet. Disse fremgar af rapporten.

Ejendommen var under ombygning ved besigtigelsen. El-installationerne var stedvis adskilt
og ledninger og tavler var blotlagt. Vores kunde var sdledes i gang med at szette ejendom-
men i stand, hvilket ogsa medfarte indgreb i el-installationerne.

Ifalge oplysningerne i sagen har vores kundes elektriker ikke slukket for strammen pa ejen-
dommen i forbindelse med hans besigtigelse. Hvis der havde veeret risiko for brand og/eller
bergringsfare, ville elektrikeren have haft pligt til at slukke for strammen. Henset hertil finder
vi det ikke sandsynliggjort, at der var naerliggende risiko for skade.

Pa baggrund af ovenstadende er det sdledes vores vurdering, at den bygningssagkyndige har
givet en retvisende beskrivelse af de abenlyse ulovligheder, som han kunne konstatere ved
besigtigelsen. Fordi det ikke ved huseftersynet var muligt at klarleegge det neermere omfang,
da en bygningssagkyndig ikke ma lave destruktive indgreb og der var tale om flere abenlyse
ulovligheder, har den bygningssagkyndige valgt at angive, at der bgr udfares et el-tjeck. |
hans beskrivelse i tilstandsrapporten henvises der til husets funktion og tilstand. Det er vores
vurdering, at funktion og tilstand henviser til fejl og mangler ved el-installationen. | noten skri-
ver den bygningssagkyndige 'husets el-installationer'. Hans forslag om el-tjeck er saledes ik-
ke alene afgreenset til keelderen, men henviser til hele huset.

Vi mener, at vores kunde via oplysningerne i tilstandsrapporten forud for kabet af ejendom-
men har veaeret orienteret om, at der var ulovlige el-installationer pa ejendommen, og at der
burde foretages en neermere undersggelse. Den undersggelse som vores kunde har foreta-
get efter at have kabt ejendommen, burde saledes have fundet sted inden kgbet. Ved ikke at
have fulgt opfordringen om at undersgge ejendommens el-installationer naermere, mener vi,
at vores kunde har overtaget risikoen for de ulovligheder, som matte findes ved et saddan el-
tjeck.

Vi mener fortsat, at den tidligere fremlagte kendelse ligner denne sag, og derfor er relevant
som stgtte for vores sag.



7. 80.827

For sa vidt angar vores kundes anbringende om, at vi burde have taget forbehold pa forsik-
ringen. Sa har vores kunde fortsat andre deekninger under den udvidede deekning end blot
for el-installationer. Daekningen indeholder sdledes ogsa daekning for vvs- og kloakinstallati-
oner og ulovlige bygningsindretninger. Der er saledes ikke tale om en deekning uden indhold.
Forbehold tager vi kun i de situationer, hvor vi mener, at dette er ngdvendigt henset til oplys-
ningerne i tilstandsrapporten. | denne situation har vi ikke vurderet dette som en ngdvendig-
hed, og har saledes ikke taget et sadan. Vi mener ikke, at vi dermed har stillet vores kunde i
en darlig situation, idet vores kunde jo netop via tilstandsrapportens generelle oplysninger og
via forsikringsbetingelserne er oplyst om, at forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten ikke er
deekket af ejerskifteforsikringen. | den udvidede deekning er der endvidere ikke tale om, at et
forhold bliver deekket, hvis dette er klart forkert beskrevet, som under basisdaekningen. | den
udvidede deekning omtales alene det forhold, at der er blevet oplyst om dette.

Som sagen ligger oplyst, er det fortsat vores vurdering, at vi med henvisning til betingelser-
nes afsnit 3, punkt 19 kan undtage det indklagede forhold for deekning, fordi vores kunde har
veeret orienteret om, at der burde laves el-tjeck pa& hele husets installation. Vi fastholder der-
for i det hele vores afgerelse, og afventer naevnets stillingtagen. Safremt naevnet matte have
brug for yderligere oplysninger, star vi gerne til radighed med disse."

Af forsikringsbetingelserne fremgar:
"Afsnit 3. Udvidet deekning

15 Forsikringens daekningsomfang

15.1. Bygninger der er omfattet

Denne daekning udvider ejerskifteforsikringens daekningsomfang for de bygninger, som ifglge
den pa tidspunktet for den udarbejdede tilstandsrapport geeldende BBR-ejermeddelelse, var
indrettet til beboelse.

7. Installationernes lovlighed

17.1. El-, vvs- og kloakinstallationer

Daekningen omfatter lovligggrelse af ulovlige el-, vvs og kloakinstallationer.

El-, vws- og kloakinstallationer er kun omfattet, hvis de ligger i eller under bygningen, regnet
fra udvendig side af fundamentet.

17.2.

Ved vurdering af installationernes lovlighed, tages der udgangspunkt i det pa opferel-
ses/udfgrelsestidspunktet geeldende smahus-/bygningsreglement eller tidligere tilsvarende
lovforskrifter eller servitutter.

19. Undtagelser
Udvidet deekning omfatter ikke

19.1.
forhold, der er oplyst i forbindelse med handlen, herunder i tilstandsrapport, energimaerke,
kgbsaftale, Alm. Brand-tillaeg (eller tilsvarende tilleeg) m.v."
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Neevnet udtaler:

Den bygningssagkyndige, der ikke forudseettes at have seerlige kundskaber om el-
installationer, skal i tilstandsrapporten kun anfare, hvad han anser for abenlyse ulovlig-
heder, jf. Lars Hjortnaes: Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
mv. side 101-102.

At der i et hus fra 1932 findes el-installationer med forskellig alder, kan ikke anses for
en sadan ulovlighed. Det den bygningssagkyndige har anfart i noten, kan heller ikke

anses for abenlyse ulovligheder.

Der er ikke grundlag for at antage, at forholdene ville kunne henfagres til basisdeeknin-
gens skadebegreb, idet dette kraever neerliggende risiko for skade.

Klageren har tegnet udvidet deekning, der blandt andet omfatter lovliggarelse af el-
installationer. Denne risiko har selskabet pataget sig, uden at ejendommen er under-
sggt af en el-sagkyndig. Hvis selskabet ikke ville baere risikoen for de forhold, den byg-
ningssagkyndige har anfart, burde selskabet - som ogsa anfart af klageren - havde ta-
get forbehold herfor. At den bygningssagkyndige har anfgrt nogle forhold, som ikke kan
karakteriseres som fejl, og slet ikke som abenlyse fejl og i @vrigt med karakteren K1,
bringer efter naevnets opfattelse ikke selskabet ud af sin deekningsforpligtelse i henhold

til den udvidede daekning.
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Derfor

bestemmes:

Selskabet, AIm. Brand Forsikring A/S, skal anerkende, at det er uberettiget til at afvise
de anmeldte el-skader med henvisning til den bygningssagkyndiges bemaerkninger i til-

standsrapporten, og skal genoptage sagsbehandlingen.

Svend Bjerg Hansen

Udskriftens rigtighed bekraeftes

Henning Jansson



