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Den 20. august 2012 blev i sag nr. 81.598:
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mod

Codan Forsikring A/S

Gl. Kongevej 60

1790 Kgbenhavn V

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning i Codan Forsikring A/S. De
klager ved deres advokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for en
anmeldt skade pa den forsikrede ejendom, idet ydermuren har vist sig i det veesentligste
at veere opfart af et andet materiale (letbeton) end anfert i tilstandsrapporten, salgsop-

stillingen og energimaerkningen (mursten med hulmur).

Klagerne gar geeldende, at de havde en forventning om, at der kunne hulmursisoleres,
og da dette ikke er muligt grundet ydermurens konstruktion, pastar de selskabet forplig-

tet til at deekke udgiften pa 375.000 kr. til en udvendig isolering af ejendommen.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at forholdet ikke ud-
gar en skade, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold

til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Den forsikrede ejendom er opfart i 1949. Klagerne erhvervede ejendommen pr. 1/12
2010 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 18/3 2010. Af tilstandsrapporten
fremgar bl.a.:

"Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring
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Veer opmeerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes
udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en ga-
ranti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning.

Bygn.: Uddybende oplysninger:

3. Yder- og inderveegge
Hulmur

Tree

Formur - Murveerk med puds
Bagmur - Letbeton

Bagmur - Let pladekonstruktion
Bagmur - Andet; Type:
Inder-/skillevaegge - Letbeton
Formur - Tree

Cellotex.

W>>>>>>>

| eiendommens energimaerkning af 16/3 2010 hedder det bl.a.:

"Kan det blive bedre?

Bygningen kan forbedres, sa der bruges mindre energi. Det vil ggre det billigere at bo i huset
og kan ggre det mere attraktivt ved salg.

Energikonsulenten foreslar forbedringerne nedenfor. Der kan veere flere forslag pa side 2. Se
mere om forslagene i afsnittet 'Energikonsulentens bygningsgennemgang'.

Arlig Arlig Skegnnet

besparelse i Besparelse i Investering Tilbage-
Forslag til forbedring energienheder kr. Inkl.Lmoms  Inkl. moms betalingstid
1 Isolering af hule ydervaegge ved 5,88 MWh 3.700 kr. 24.500 kr. 6,7 ar
indblaesning af granulat Fjernvarme

Energikonsulentens bygningsgennemgang

Bygningsdele

e Yderveegge

Status: Den originale ydervaegge er udfgrt som 30 cm hulmur af tegl med pladebeklsed-
ning uden isolering jfr. ejer.
Ydervaegge i tilbygningen skgnnes udfgrt som hulmur med en bagmur af letbeton
og ydermur af tegl og med 175 mm isolering i hulrum jfr. ejer.

Forslag 1: lIsolering af uisolerede hulmure ved indbleesning af mineraluldsgranulat.

Inden isoleringsarbejdet pabegyndes bgr godkendt isolatar vurdere, om yder-
veegge er velegnet til isolering."

| salgsopstillingen er ejendommen beskrevet som en "[g]od gedigen murstensvilla”.
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Klagernes advokat har i klageskemaet redegjort for sagen saledes:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. Supplerende redeggrelse kan evt. vedlseg-
ges.

Den 1. december 2010 erhverver klager ejendommen beliggende ... Ejendommen er i
salgsmaterialet beskrevet som en '‘god gedigen murstensvilla’, og en isolering af huset kan
geres for ca. 24.500 kr. Klager kontakter i juni et isoleringsfirma med henblik pa at isolere
huset. Her bliver ejerne oplyst om, at prisen for isolering af huset vil belgbe sig til 375.000
kr., og at det i gvrigt alene er tilbygningen til huset, som er opfart i mursten, mens 'hovedhu-
set' er opfart i gasbeton. Dette er klager ikke blevet oplyst om og intetsteds i salgsmaterialet
fremgar, at det kun er dele af ejendommen, som er opfart af mursten. Efter henvendelse til
..., Som har udarbejdet energimaerkning OG tilstandsrapporten, er det blevet oplyst, at ejeren
over for dem har tilkkendegivet, at det kun er dele af ejendommen, som er opfert i mursten.
Klager fagler, at de ikke er blevet oplyst om ejendommens faktuelle forhold, og dermed reelt
set har kagbt 'katten i seekken'. Klager retter derfor henvendelse til forsikringsselskabet med
henblik pa erstatning med henblik pa at f& ejendommen isoleret idet der er koldt i den del af
huset, som er opfart i gasbeton, hvilket ikke er hensigtsmaessigt med bgrn i husstande. For-
sikringsselskabet afviser at betale erstatning, hvorfor sagen nu indbringes for Ankenaevnet
for Forsikring, idet klager finder, at den manglende beskrivelse i salgsmaterialet er omfattet
af den tilkgbte udvidede ejerskifteforsikring.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? (skal udfyldes)

Forsikringsselskabet skal tilpligtes at betale erstatning pa kr. 375.000 til isolering af ejen-
dommen ... alternativt et mindre belgb fastsat af Ankenaevnet."

Hertil har selskabet i brev af 20/12 2011 til neevnet bl.a. anfart:

"Forsikringstagerne anmeldte d. 31.03.2011, at det ikke er muligt at hulmursisolere ejen-
dommen, da den er opfgrt med gasbetonvaegge. De oplyser, at det fremgar af energimaerket,
at der er hulmur.

Vi meddelte, at oplysningerne i energimeaerket ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen, og at
kravet derfor ma rettes mod den konsulent, der har udarbejdet energimeaerket.

Forsikringstagerne vendte tilbage d. 07.04. med oplysning om, at muren er lavet forkert, og
at det er derfor, der ikke kan hulmursisoleres. Vi aftaler herefter tid for besigtigelse.

Vores bygningskonsulent kunne ved besigtigelsen konstatere, at ca. % af facaderne er opfart
I letbeton. Ifglge tilstandsrapporten er bagmuren opfert i letbeton, og formuren i mursten.
Forsikringstagerne oplyste, at de pa baggrund af salgsopstillingen havde en forventning om,
at elendommens vaegge var opfart i mursten. De gnskede deekning af udgifter til udvendig
isolering.

Vi har i brev af 16.6. meddelt, at vi ikke finder, at forholdet udgaer en skade som defineret i
forsikringsbetingelsernes punkt 5, ligesom der ikke er tale om en ulovlig bygningsindretning.

Forsikringstagernes advokat gar i brev af 31.08. indsigelse mod afggrelsen.

Vi har i brev af 16.09. pointeret, at indholdet af salgsopstilling og energirapport ikke er en del
af grundlaget for en ejerskifteforsikring, og derfor er forsikringen uvedkommende.
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Herudover har vi fastholdt, at der ikke foreligger en skade eller et ulovligt forhold, hvorfor der
ikke er deekning hverken i henhold til standarddaekningen eller i henhold til udvidet deekning
pa ejerskifteforsikringen.

| relation til klagen har vi fglgende bemaerkninger:

| klageskemaet anfgres, at ejendommen i salgsmaterialet er beskrevet som en 'god gedigen
murstensvilla', og at en isolering kan udfares for ca. 24.500 kr. | den forbindelse skal vi poin-
tere, at det - som anfgrt i vores brev af 16.09. - er uden betydning for ejerskifteforsikringen,
hvad der star i salgsmaterialet. Vi skal i den forbindelse henvise til AK 58.459, AK 68.708,
AK 69.552 og AK 76.824.

Idet der ikke er godtgjort et ulovligt forhold, er afggrende for daekning alene, om der er tale
om en skade som beskrevet i punkt 5 i standarddaekningen.

Den omsteendighed, at tilstandsrapporten indeholder oplysning om, at formuren bestar af
'murveerk med puds', og ikke som det rent faktisk er tilfeeldet af letbeton, ses ikke at nedsaet-
te bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger
af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Til statte for vores afgarelse skal vi henvise til AK 69.552, AK 69.680, AK 71.425, AK 71.554,
AK 72.600, AK 73.188 samt AK 76.824."

Heroverfor har klagernes advokat i brev af 10/1 2012 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Det fremgar af tilstandsrapporten, at der er en formur af mursten (tilstandsrapportens p 15).
Det er forkert. Der er ingen formur af mursten i % af huset, som er opfart af gasbeton.

Tilstandsrapporten beskriver en formur og en bagmur og skaber derved en forventning om,
at et hulrum mellem de to veegge, som ville kunne isoleres. Det er der ikke i % af huset. Og
det er netop problemet, da en isolering af huset derved ikke kan ske ved en hulmursisolering,
men skal ske som facade isolering, hvilket er meget dyrere. Hvis tilstandsrapporten havde
veeret retvisende havde klager ikke kgbt huset, da udgifterne til isolering havde veeret for hg-
je.

Klager skal bemeerke i forhold til indklagedes kommentar vedr. energimaerkningen, at til-
standsrapporten og energimaerkningen er udfgrt af samme selskab, jf. tilstandsrapportens p.
10 jf. energimeerkningen p. 10.1."

Herefter har selskabet i brev af 25/1 2012 til naevnet bl.a. anfart:

"Vi anerkender modtagelsen af jeres brev af 12. januar bilagt advokat ...'s brev af 10. januar.

| kommentar hertil skal vi blot bemaerke, at det i tilstandsrapporten pa side 15 udtrykkeligt an-
fares, at 'Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse el-

ler konstruktionsudformning'.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5 Hvad daekker forsikringen?
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Forsikringen daekker 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, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand.

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 fore-
byggende foranstaltninger.

6 Hvad daekker forsikringen ikke?

« forhold, der er anfart i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.
Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyl-
destgerende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

Udvidet deekning
For Udvidet deekning geelder fglgende betingelser samt betingelserne for Standarddaekning
og Feellesbestemmelserne for ejerskifteforsikring.

1 Daeekningen omfatter

» ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen eller seedvanlige byg-
geforskrifter pa opferelses/udfarelsestidspunktet, hvis dispensation ikke kan opnas hos
myndighederne."

Neevnet udtaler:

Det fremgar af tilstandsrapportens oplysninger til ejerskifteforsikringen om bygnings-
konstruktionerne, at beboelsesbygningen er opfert med hulmur og med en formur be-
staende af mursten med puds. Efter naevnets opfattelse kan denne oplysning ikke be-
tragtes som en tilsikring, som klagerne kan stgtte ret pa over for det indklagede selskab.
At det af energimaerket er anfart, at der er hulmur, er for afggrelsen af naeerveerende sag
uden betydning, idet denne oplysning ikke er en del af tilstandsrapporten og heller ikke
pa anden made indgar som en del af selskabets grundlag for tegning af ejerskifteforsik-
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ringen. Endvidere er omtalen i ejendomsmaeglerens salgsmateriale om ejendommen

som en "murstensvilla” uden betydning for selskabets daekningsforpligtelse.

Efter sin gennemgang af sagen finder naevnet det ikke godtgjort, at det anmeldte forhold
udgar en skade i forsikringsbetingelsernes forstand eller medfagrer naerliggende risiko
herfor. Neevnet finder det heller ikke godtgjort, at forholdet udger en ulovlig bygningsind-
retning. Pa denne baggrund kan naevnet ikke kritisere, at selskabet har afvist at yde for-
sikringsdaekning som sket.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



