Ankenaevnet for Forsikring]

907/13-5

Den 21. januar 2013 blev i sag nr. 82.517:

XXXXXXXXX XXXXXX XX

XXXXXXX XXXXXXXX

XXXXXXXXX X

XXXX XXXXXXXX

mod

Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. De klager ved deres ad-
vokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for nogle anmeldte skader
pa den forsikrede ejendom. De gnsker endvidere, at selskabet indtreeder i en anlagt
retssag mod seelgerne af ejendommen, og at selskabet deekker de sagsomkostninger
hidrgrende fra retssagen, der matte overstige retshjeelpsforsikringens dsekningsmaksi-

mum.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for de anmeldte forhold med henvisning
til, at klagernes krav er foreeldet. Selskabet har endvidere anfart, at det ikke gnsker at
indtreede i retssagen mod seelgerne, og at ejerskifteforsikringen ikke omfatter rets-
hjeelpsdaekning, hvorfor selskabet allerede derfor ikke kan tilbyde at deekke klagernes

sagsomkostninger.

Den forsikrede ejendoms bygning A (beboelse) og bygning B (beboelse/udhus) er op-
fort i 1914. Bygning C (lade) er opfart i 1954. Klagerne overtog ejendommen den 1/3
2007 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet den 23/11 2006.



Ankenaevnet for Forsikring]

2.

82.517

Den 16/10 2007 anmeldte klagerne en raekke forhold til selskabet. Selskabet afviste ved

brev af 18/12 2007 at yde deekning for de anmeldte forhold. Efter indsigelse over for

selskabet indbragte klagerne sagen for Ankenaevnet for Forsikring ved klage af 11/2

2008. Klagen vedrgrte fglgende forhold:

- tagkonstruktionen i bygning B

- tagbelaegningen ikke fastgjort korrekt til laegter pa bygning B og C

- manglende dampspeerre i loftkonstruktionen pa bygning B

- manglende forskriftsmaessig udfgrelse af gulvkonstruktionen i bygning C
- tagkonstruktionen ikke forskriftsmaessigt forsteerket i bygning C

Ankeneevnet for Forsikring afsagde den 12/8 2009 kendelse i sagen, der blev behandlet

under sagsnr. 73.408. Af kendelsen fremgar bl.a.:

"Neevnet udtaler:

Indledningsvis bemaerker naevnet, at saelger har bekraeftet at ville sikre tagbelaegningerne pa
alle eiendommes bygninger med bindere senest den 31/7 2009, og at klageren har accepte-
ret dette.

For sa vidt angar bygningerne B og C's tagkonstruktioner er klagerens bygningskonsulent af
den opfattelse, at tagkonstruktionerne er steerkt svaekket efter saelgerens eller tidligere ejeres
gndring af tagkonstruktionerne, herunder oplaegning af et tungere tag. Det indklagede sel-
skabs taksator finder ikke, at dette er tilfeeldet.

Naevnet kan ikke pa det foreliggende afgere, om tagkonstruktionen i de 2 bygninger er sa
svaekket, at forholdet ma betegnes som en skade, eller at der foreligger en nzerliggende risiko
for skade. Dette spgrgsmal ma derfor bero pa en neermere bevisfgrelse, som ikke kan finde
sted for neaevnet, jf. 8 4 i neevnets vedteegter.

For sa vidt angar spgrgsmalet om, hvad en kgber kan forvente, nar han kegber en ejendom,
hvor der er etableret beboelse i en tidligere lade, finder naevnet, at en kgber ud fra oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten har grund til at antage, at ejendommen, der i tilstandsrapporten er
anfgrt som beboelse/udhus og fremstar som nylig aendret til dette formal, er indrettet pa en
sadan made, at eendringen opfylder kravene til en beboelsesbygning pa tidspunktet for aen-
dringen af bygningen.

Forsikringen deekker ikke ulovlige forhold i sig selv, men kun, hvis eventuelle ulovligheder har
medfart en skade eller naerliggende risiko for skade. Om der foreligger ulovlige forhold, og om
der foreligger neerliggende risiko for skade, beror efter neevnets opfattelse ogsa pa en neer-
mere bevisfgrelse, der ikke kan foretages for naevnet. Henset hertil finder nsevnet det rettest,
at hele sagen sgges afgjort i forbindelse med syn og sken eventuelt under en retssag.

Derfor
bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.”
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Klagerne indgav herefter en klage over den bygningssagkyndige, der havde udarbejde-
de tilstandsrapporten, til Ankenaevnet for Huseftersyn. Ved Ankenesevnets kendelse af
11/11 2010 fandtes den bygningssagkyndige erstatningsansvarlig for en raekke forhold,

og den samlede erstatning blev fastsat til 158.250 kr.

Den 13/10 2010 udtog klagerne staevning mod saelgerne af ejendommen med pastand
om betaling af 625.000 kr. Pastanden stattes pa, at seelgerne havde foretaget en omfat-
tende ombygning af ejendommen i strid med byggelovgivningen, idet der ikke var an-
sggt om byggetilladelse, ligesom en stor del af ombygningsarbejdet ifglge klagerne var

udfgrt i strid med bygningsreglementet.

Til brug for retssagen blev der indhentet syn- og skenserkleering af 12/9 2011 samt

supplerende syn- og skanserkleering af 4/12 2011.

Ved brev af 6/10 2011 anmodede klagernes advokat selskabet om at tilkendegive, om
det pa baggrund af syn og skanserkleeringen af 12/9 2011 kunne anerkende de anmeld-
te skader som deekningsberettigende. Advokaten gjorde endvidere geeldende, at sel-
skabet skulle indtreede i retssagen mod seelgerne, herunder deekke de sagsomkostnin-

ger, der oversteg retshjeelpsforsikringens maksimum.

Hertil anfarte selskabet i brev af 11/10 2011 bl.a.:

"Jeg henviser til Deres brev af 6. oktober 2011.

Jeg har gennemgaet den fremsendte skansrapport hvoraf det bl.a. fremgar, at skansmanden
ikke vurderer, at tagkonstruktionen pa bygning B har den forngdne styrke/stabilitet. Der ses
dog ikke at veere lavet egentlige beregninger af styrken i konstruktionen. Henset til at en det
meste af tagkonstruktionen er den oprindelige fra opfarelsen i 1914 (speer og stoleveerk), er
det formentligt ogsa vanskeligt at foretage beregninger af konstruktionens nuveerende styrke.

Dansk Boligforsikring er ikke uenig i, at der pa ejendommen er en raekke forhold, som ikke
opfylder bestemmelserne i det nugeeldende bygningsreglement. Dette er dog ikke i sig selv
tilstreekkeligt til, at der kan meddeles daekningstilsagn. | forhold til den tegnede forsikring, skal
de anfarte forhold medfgre neerliggende risiko for skade pa ejendommen, hvilket ingen af vo-
res konsulenter har vurderet var tilfeeldet.
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Deres klienter har nu boet i huset i 4,5 ar, og mig bekendt er der sket ikke skader pa de an-
meldte konstruktioner. Dette pa trods af at vi nu to ar i traek har haft harde vintre med sne-
maengder, som har faet flere andre tage til at bryde sammen.

Dertil kommer, at Deres klienter har kabt en ejendom, der flere steder ikke var feerdiggjort. Af
tilstandsrapporten fremgar pa side 7: 'Huset er blevet totalrenoveret, men der mangler stadig-
vaek nogen arbejder, specielt tag og kviste skal gares feerdige.' Dansk Boligforsikring A/S har
ikke noget naermere kendskab til de aftaler om faerdiggerelse, Deres klienter pa den bag-
grund har indgaet med seelger.

Jeg kan forsat ikke se, at der er konstateret skader pa Deres klienters ejendom, og som sa-
dan vil jeg henholde mig til vores egne konsulenters vurderinger og konklusioner. Jeg be-
meerker at skensmanden er blevet bedt om at forholde sig til konstruktionerne set i forhold til
byggetilladelsen. At konstruktionerne muligt ikke er i overensstemmelse med en bygge-
tilladelse, er naturligvis relevant i forhold til Deres sag mod saelger, men ikke i forhold til ejer-
skifteforsikringens skadebegreb.

Jeg mener ikke at der er grundlag for at Dansk Boligforsikring kan indtreede i sagen mod seel-
ger, ligesom vi heller ikke har mulighed for at patage os at deekke sagsomkostninger, da ejer-
skifteforsikringen ikke indeholder en retshjeelpsdeekning. Jeg gar i gvrigt opmeerksom pa at
eventuelle krav i henhold til Deres klienters skadeanmeldelse fra oktober 2007 for lsengst er
foreeldede, og det tjener derfor ikke noget formal at behandle disse forhold yderligere."

Sagen er indbragt for Ankenaevnet for Forsikring den 2/5 2012. | klageskemaet har kla-
gernes advokat bl.a. anfart:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. ...

Om sagsfremstilling henvises i vidt omfang til afggrelse af 12. aug. 2009 i sag 73408 samt de
til denne sag indsendte bilag. Siden er der sket (og afgjort) klage ved ankenaevnet for husef-
tersyn, jfr. vedlagte kopi af afgarelse. Der er iveerksat steevning og udvekslet processkrifter
(de heri naevnte/fremlagte bilag kan fremsendes, hvis det gnskes) herunder modtaget 2 syns-
og skensrapporter, og der gnskes stillet supplerende spgrgsmal, jfr. vedheeftede supplerende
syns- og skenstema II.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? ...

Jeg gnsker, at selskabet anerkender, at der er adskillige forhold ved ejendommen, som er
omfattet af ejerskifteforsikring, og det gnskes, at selskabet indtraeder i den anlagte retssag
mod seelgerne og det gnskes, at selskabet i erkendelse af de procesbesparende forhold be-
kreefter at deekke de sagsomkostninger, der matte overstige retshjaelpens maksimum."

Hertil har selskabet i brev af 6/6 2012 til neevnet bl.a. bemaerket:

"Sagen ses at vedrgre forhold, som tidligere er forelagt Ankenaevnet for Forsikring i sag nr.
73408.

Neaevnet kunne dengang ikke afggre sagen og afsluttede sagen i overensstemmelse med § 4 i
naevnets vedtaegter.

Efterfglgende har klager valgt at klage over den beskikkede bygningssagkyndig til Ankenaev-
net for Huseftersyn, der den d. 10. november 2010 traf afgarelse i sagen, pa baggrund af
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skgnserkleering af 9. juni 2010. Afggrelsen gav klager medhold i sin klage vedrgrende 8 af de
31 forhold, og palagde den bygningssagkyndige at betale i alt kr. 158.250 til klager.

Klager har endvidere taget skridt til en retssag mod seelger, og der er i den forbindelse afholdt
endnu et syn og skgn. Det ses at flere forhold vurderes veaesentligt anderledes i den nye
ska@nserkleering, herunder navnlig forholdet vedrgrende etageadskillelsen i bygning B.

Dansk Boligforsikring A/S har ikke veeret part i sagen eller deltaget i nogen af de afholdte syn
og skan. Selskabet fastholder sin stilling til sagen, baseret pa egne besigtigelser. Der ses for-
sat ikke at veere sket nogen skader pa ejendommen, og det fastholdes at klager ikke har pa-
vist deekningsberettigende forhold, udover hvad selskabet tidligere har deekket.

Klager har veeret bekendt med de mange forhold siden 1. oktober 2007, og dermed er klagers
krav foraeldet pr. 1. oktober 2010, jf. forsikringsaftalelovens § 29. Allerede af denne arsag har
selskabet ikke gnsket at genoptage behandlingen af sagen, ligesom selskabet ikke har nogen
retlig eller skonomisk interesse i klagers sag mod seelger. Dansk Boligforsikring har derfor in-
tet grundlag for at indtraede i sagen, som gnsket af klagers advokat.

Ejerskifteforsikringen indeholder desuden ikke nogen retshjaelpsdaekning og Dansk Boligfor-
sikring A/S kan derfor ikke tilbyde at deekke klagers sagsomkostninger i sagen mod seelger.

Sagen bgr afvises da eventuelle krav foreeldedes senest d. 1. oktober 2010, og da der ikke
ses at veere grundlag for at paleegge Dansk Boligforsikring at indtreede i sagen mod saelger
og/eller deekke sagsomkostninger vedrgrende klagers retssag."

Heroverfor har klagernes advokat i brev af 27/6 2012 til naevnet bl.a. anfart:

"l anledning af Dansk Boligforsikrings brev af 6.ds. skal jeg vedrgrende de materielle forhold
understrege, at det netop er pa grund af Dansk Boligforsikrings afvisning af, at der var deek-
ningsberettigede forhold ved ombygningen, og ankenesevnets erkleering om, at dette ikke var
bevist, at klageren gennemfgrte en klagesag mod den bygningssagkyndige.

Klagen blev indgivet den 10. marts 2010, afgjort den 11. november 2010, hvorefter klagerne
fik medhold for et ganske betydeligt belgb - nemlig 158.250 kr.

Udgifterne ved at opna dette var 10.120 kr. til ... (retssagens bilag ...) og 31.250 kr. til advo-
kat ... (retssagens bilag ...).

Dette bekraefter i sig selv, at dette belgb burde have veeret anerkendt og betalt af
Dansk Boligforsikring, som herefter burde have fgrt ankenaevnssagen.

Dansk Boligforsikring ber derfor ogsa erstatte klagerne den afholdte udgift til at opna
denne erstatning.

Vedrgrende de gvrige mangler verserer der som bekendt nu en retssag, og syns- og skans-
rapporten fastslar betydelige mangler med 'spagatvirkning' i selve tagkonstruktionen med kol-
laps til falge. Hvorledes Dansk Boligforsikring kan fastholde et argument om, at det ikke er
udtryk for en 'neerliggende risiko for skade pa ejendommen' er uforstaelig.

Selskabet burde derfor have accepteret, at skaderne i hvert tilfeelde var delvist berettiget til
forsikringsdaekning og selskabet burde veere indtradt i den verserende sag om regres mod
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seelger, som selv har udfgrt ombygningen uden at sgge byggetilladelse og tilsyneladende
med et forsgg pa at skjule dette forhold.

Disse konkrete afvisende standpunkter fra Dansk Boligforsikring har 'tvunget' klagerne til at
starte bade huseftersynsankesagen og retssagen, hvilket er bade tidskreevende og umadelig
omkostningstungt. Det bemaerkes i samme forbindelse, at der netop er tale om forhold man
forventede at have forsikret sig imod ved ejerskifteforsikringen.

Endelig er jeg helt uenig i Dansk Boligforsikrings seneste standpunkt om, at kravet er forael-
det den 1. oktober 2010.

For det fgrste har man uden noget forbehold om dette indledt realitetsdraftelse af de ma-
terielle forhold i korrespondancen den 6. og 11. oktober 2011. Allerede derfor lgber der vel en
ny 1 ars frist, jfr. FAL § 29, stk. 5, fra dette tidspunkt.

For det andet er det klart min opfattelse, at foraeldelsesfristen har veeret suspenderet bade i
perioden 11. februar 2008 til 13. august 2009, hvor sagen fgrste gang behandles af forsik-
ringsankenaevnet. Desuden er det ogsa min opfattelse, at foraeldelsesfristen suspenderes,
mens sagen behandles hos ankengaevnet for huseftersyn i perioden 10. marts 2010 til 11. no-
vember 2010, og endelig suspenderes foraeldelsesfristen fra staevningen blev udtaget den 13.
oktober 2010 til 1. maske 2. syns- og skensrapport foreligger, henholdsvis 12. september
2011 til 4. december 2011.

Kravet er derfor ikke foreeldet.”

Herefter har selskabet i brev af 16/7 2012 til naevnet bl.a. bemeerket:

"Klagers advokats ggr geeldende, at det forhold, at klager fik delvist medhold i Disciplinger- og
Klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige i sig selv viser, at Dansk Boligforsikring har
begaet en fejl ved at afvise deekning.

Jeg er ikke enig i denne konklusion. | selskabets afggrelse af 18. december 2007, henvises
dels til tilstandsrapportens oplysninger om flere ufeerdige forhold, samt til aftalen mellem kga-
ber og seelger om feerdiggarelse af bl.a. kviste og undertag.

I henhold til forsikringsbetingelserne deekker ejerskifteforsikringen ikke forhold som forsik-
ringstager har haft kendskab til forud for overtagelsen, ligesom en garanti fra saelger ma for-
folges, for man kan rette krav mod ejerskifteforsikringen. At den beskikkede bygningssagkyn-
dig har begaet ansvarspadragende fejl ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten, giver ikke
forsikringstager en anden stilling i forhold til forsikringsaftalen.

Med hensyn til tagkonstruktionens stabilitet, er der sa vidt vides fortsat ikke sket nogen ska-
der. Af den skgnserkleering, som blev udarbejdet til brug for Disciplinaer- og Klagenaevnet,
fremgar heller ikke, at der er konstateret skader, og denne skegnsmand giver udtryk for en
veesentlig anderledes vurdering, end den som fremgar af den seneste sk@nsrapport. Dansk
Boligforsikring er ikke part i nogen af de afholdte syn og sken, og er ikke bundet af, at en
skgnsmand giver udtryk for en anden teknisk vurdering end besigtigelseskonsulentens.

Med hensyn til klagers advokats bemaerkninger vedrgrende foreeldelsen, har jeg vanskeligt
ved at se, at selskabets brev af 11. oktober 2011 kan opfattes som en realitetsdrgftelse.
Navnlig da det afslutningsvist i brevet anfgres at:
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"... eventuelle krav i henhold til Deres klienters skadeanmeldelse fra oktober 2007 for leengst
er foraeldede, og det tjener derfor ikke noget formal at behandle disse forhold yderligere.'

Vedrgrende foreeldelsesfristens suspension, kreeves det som et minimum, at selskabet gares
til part i en klage- eller retssag hvis en sadan sag skal kunne tillegges suspensionsvirkning.
Da dette ikke er tilfeeldet fastholdes, at klagers eventuelle krav foreeldedes d. 1. oktober
2010."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket

3.1

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

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse eller
andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved nzerliggende 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.

4. Undtagelser fra deekning
- Forhold, der er neevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestgerende, sdledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

- Forhold vedrgrende bygningens funktion eller lovlighed i henhold til byggelovgivning
m.v. samt sestetiske og arkitektoniske forhold eller forhold vedrgrende installationers
funktion og lovlighed, medmindre der som falge af dette forhold er indtradt en skade, el-
ler der er en nzerliggende risiko for, at en skade pa det forsikrede vil opsta.

- Forhold, som kaberen enten har faet daekket i henhold til en garanti eller har undladt at
kreeve deekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold der er deekket af en anden
forsikring."

Neevnet udtaler:

Klagerne har valgt at forfglge deres krav mod den bygningssagkyndige og seelgeren af
ejendommen, og det indklagede selskab har ikke fgr ved klagernes advokats brev af
6/10 2011 veeret sggt inddraget i disse sager. Henset hertil finder naevnet, at de forsik-

ringsretlige krav mod selskabet er foreeldet, jf. forsikringsaftalelovens § 29.
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Naevnet har ikke fundet grundlag for at paleegge selskabet at godtgare klagerens om-

kostninger pa et erstatningsretligt grundlag.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Poul Sgrensen



