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936/14
Den 31. marts 2014 blev i sag nr. _84.978:
XXXXX XXXXXXXX
XXXXXX XXXXXX XX X
XXXX  XXXXXX
mod
Qudos Insurance A/S
v/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 37
2600 Glostrup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfar lov om forbrugerbeskyttelse ved kgb af fast ejendom
tegnet en ejerskifteforsikring i Qudos Insurance A/S v/Frida Forsikring Agentur A/S. Hun
klager over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for et anmeldt forhold ved

ejendommens terrassedgar.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til forsikringens skade-
begreb. Selskabet har endvidere papeget, at forholdet kan udbedres for under 5.000 kr.,
og at det derfor ikke er omfattet af forsikringen. Det er endvidere selskabets opfattelse,

at forholdet kan kraeves deekket under en garanti fra en temrer.

Det forsikrede hus er fra 1908. Forsikringen tradte i kraft den 13/5 2013 pa baggrund af
en tilstandsrapport af 24/4 2013, hvoraf bl.a. fremgar:

Registrering af bygningens tilstand - fortsat

Byan.: Karakter: Registrering og note:

3. Vinduer og dare
3.1 Dare K2 Fyrrumsder i vest er begyndt at nedbrydes i bunden.
Note; Renovering af daren anbefales

K2 Daren 1. salinard | sydvestiiejen er radskadet
Mote: Daren kan evt. renoveres, men udskifining pa sigt ma anbefales.
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K2 Flere afderene | ast/nord i sydvestflejen er nedbrudt | bunden pa udsatte steder
Mote: Partiel rep. kan foretages.

n

| klageskema af 26/8 2013 har klageren bl.a. anfart:

"Sagsfremstilling
Supplerende redeggrelse kan evt. vedhaeftes som bilag.

| forbindelse med kgb af ejendom, konstaterer jeg at terrassedgren er defekt. | tilstandsrap-
porten er der ikke naevnt noget om en skaev og uteet terrassedgr. Det anmelder jeg naturlig-
vis ud fra den overbevisning, at en sadan skade er deekket af en ejerskifteforsikring.

Jeg forsgger at vedheefte korrespondancen fra mail.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Helt konkret: udskiftning af dar

Efter min bedste overbevisning, kan det ikke betale sig at reparerer pa dgren. Det er ikke en
standard dgr, men maler 1000x2500mm."

Dertil har selskabet i brev af 13/9 2013 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Den 9. juli 2013 - lidt over 2 maneder efter overtagelsen af ejendommen - anmeldte vores
kunde til os, at:

‘Jeg vil gerne anmelde en defekt terrasse dgr, der er meget skaev og sveer at lukke. Somme-
tider star den aben, nar jeg kommer ned i stuen. Den springer simpelthen op."'

Efter at have vurderet oplysningerne i skadesagen er det vores opfattelse, at det anmeldte
forhold ikke er deekket af den Ejerskifteforsikring, som vores kunder har kgbt hos Qudos In-
surance A/S via Frida Forsikring Agentur A/S.

Vi mener derfor, at vi har truffet en rigtig afgarelse i forhold til Ejerskifteforsikringens deek-
ning.

Her felger vores forklaring pa, hvorfor det anmeldte forhold ikke er deekket af Ejerskifteforsik-
ringen.

Vores kunde har ikke sandsynliggjort, at forholdet var til stede ved overtagelsen.

| klagen til jer oplyser vores kunder, at forholdet er konstateret i forbindelse med kgbet af
ejendommen. Det mener vi ikke, er en helt rigtig udleegning af de faktiske forhold henset til,
at anmeldelsen farst sker over 2 maneder senere og efter en periode, hvor traeet i terrasse-
daren typisk er udsat for skiftende fugtpavirkning og udterring afhaengigt af vejrliget og om fx
dgren ind imellem henstar dben i leengere tid ad gangen.

Vi mener ikke, at vores kunde har sandsynliggjort, at forholdet var til stede ved overtagelsen.
Vi mener heller ikke, at vores kunde har sandsynliggjort, at der reelt er tale om en skade, der
opfylder Ejerskifteforsikringens skadebegreb, idet det er almindeligt af treeet i en dar slar sig
hen over aret og afhaengigt af vejrliget. Vi minder i den forbindelse om, at det ikke er en nye-
re dar, der er tale om, men en dgr med en arreekke bag sig i henhold til de fotos vores kunde
har sendt til os.
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Vi ma ga ud fra, at daren har fungeret efter hensigten i den tid, hvor den har siddet monteret
i huset, og at det farst 'er gaet galt' henover sommeren efter vores kundes brug af daren, og
at terrassedgren har fungeret pa overtagelsestidspunktet i maj 2013 og gennem de efterfal-
gende omkring 2 maneder. Det er treeets falsomhed over for fugt og brugen af daren, som er
skyld tilstanden, hvor dgren er sveer at lukke. At dgren rent faktisk kan lukkes, dokumenteres
af det ene fotos fra vores kunde, hvor et ses, at dgren er lukket samt den omsteendighed, at
dagren kan springe op. Der er derfor heller ikke tale om et forhold, hvor vores kunde ikke un-
der nogen omsteendigheder kan lukke dgren til boligen.

Seelger oplyser i seelgererkleeringen, at dgrene er i orden, hvilket bekraefter os i, at forholdet
med skaevhed/dgren er sveer at lukke farst er indtradt et stykke tid efter overtagelsen og
skyldes andre/senere omsteendigheder.

Der er flere sekundeere grunde til, at forholdet ikke er deekket af Ejerskifteforsikringen
Hvis vi lagde til grund, at forholdet var til stede ved overtagelsen, ville andre arsager fortsat
betyde, at forholdet ikke er deekket af forsikringen:
1. Skadebegrebet er ikke opfyldt
2. Der er en bagatelgreense pa 5.000 kroner og en partiel reparation vil ikke overstige
bagatel- greensen.

Skadebegrebet er ikke opfyldt
I henhold til forsikringsbetingelserne er det et af flere kriterier for deekning fra forsikringen, at
'skadebegrebet’ er opfyldt.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 4, at Ejerskifteforsikringen daekker:

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens
udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager
overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedseetter bygningernes veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig
god vedligeholdelsesstand.

Det er helt almindeligt, at tree arbejder og dgre henover aret kan sla sig lidt pa grund af fugt-
pavirkning. Der er derfor ikke tale om, at dette forhold far ejendommen til at afvige fra tilsva-
rende bygningers dgre. Endvidere ville det veere usaedvanligt, hvis en reparation af en dar,
sa den igen ikke binder/er skeev, koster mere end bagatelgreensen pa forsikringen.

Bygningernes veerdi eller brugbarhed er ikke naevneveaerdigt nedsat i forhold til tilsvarende in-
takte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ejerskifteforsikringen har en bagatelgraense
Med de nye aendringer til Ejerskifteforsikringer pr. 1. maj 2012 indfarte lovgiver qua bekendt-
gerelsen om ejerskifteforsikring, at der er en bagatelgreense pa 5.000 kroner.

Vi henviser ogsa til forsikringsbetingelsernes punkt 5A. Forhold under 5.000 kroner er ikke
deekket af forsikringen.
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For forhold som ikke dokumenteret overstiger den greense, er Ejerskifteforsikringen i henhold
til lovgivers intentioner ikke forpligtet til, at realitetsbehandle skadeanmeldelsen. Vi har natur-
ligvis valgt, at svare pa vores kundes anmeldelse.

Vores kunde pastar, at dgren bgr udskiftes blot fordi den efter 2 maneder er blevet lidt skeev
0g uanset den - dokumenteret via vores kundes eget foto - fortsat kan lukkes. Vores kunde
har bevisbyrden for, at hun har en deekningsberettigende skade og ogsa, at dgren er umulig
at reparere under bagatelgreensen. Vi henviser til FAL § 22 og ggr opmaerksom p4, at vores
kunde ikke har lgftet sin bevisbyrde.

Skadesagen har veeret forelagt vores byggetekniske chef ... og han er enig i vores af-
garelse/begrundelse ud fra sagens oplysninger, herunder fotos fra vores kunde.

Vi henviser til illustrative ankenaevnskendelser

| har far taget stilling til lignende problemstillinger i andre klagesager. Vi henviser til falgende
kendelser, som vi mener, er illustrative for de problemstillinger, der er i vores kunders skade-
sag:

AK 60.388
Klagerne har anmeldt, at en bygningsfejl vedrgrende taget har bevirket vandindtreengen og
deraf fglgende vandskade i ejendommen.

Codan Forsikring A/S har afvist at yde forsikringsdaekning under henvisning til, at de anmeld-
te skader ikke var til stede ved klagerens overtagelse af ejendommen.

Naevnet udtalte:

Det pahviler en forsikringstager at godtgere, at der er indtradt en daekningsberettigende for-
sikringsbegivenhed. Neevnet har gennemgaet sagen og finder pa dette grundlag, at klageren
ikke har sandsynliggjort, at skaden var opstaet far klagerens overtagelse af ejendommen.
Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet med henvisning hertil har afvist skaden.

AK 49.023
Klager over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for en anmeldt skade pa en
varmtvandsbeholder.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at skaden farst opstod
over et ar efter overtagelsen af ejendommen

Neevnet udtalte:

Da skaden - utaetheden - pa varmtvandsbeholderen ikke kan anses for at have veeret til ste-
de ved klagerens overtagelse af ejendommen, kan naevnet ikke kritisere, at selskabet har af-
vist at yde forsikringsdaekning.

AK 58.566
Klager over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for en anmeldt skade pa ejen-
dommens parketgulv.

Selskabet har afvist af yde forsikringsdeekning under henvisning til, at skaden er opstaet efter
klagerens overtagelse af eiendommen.

Nogle maneder efter indflytning begyndte stavene i gulvet at lgfte sig.
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Naevnet udtalte:

Det pahviler en forsikringstager at sandsynliggare, at en anmeldt skade er deekningsberetti-
gende. Af de ovenfor citerede forsikringsbetingelser fremgar, at forsikringen kun desekker
skade/skaderisici, der er til stede ved kgbers overtagelse af ejendommen.

Nzevnet har gennemgaet sagen, og pa det foreliggende grundlag findes det ikke sandsynlig-
gjort, at den nu anmeldte skade pa parketgulvet er daekningsberettiget i henhold til den teg-
nede ejerskifteforsikring.

AK 73.783
Skade var et bagatelagtigt forhold, som ikke opfyldte forsikringens skadebegreb og allerede
af den grund ikke daekket.

Hvad sker der nu i klagesagen her hos os
Vi venter nu pa, at | behandler klagesagen og vurderer, hvad der efter jeres bedste overbe-
visning er rette udfald af klagesagen.

Hvis resultatet af jeres behandling af klagen bliver, at:
1. forholdet har veeret tilstede ved overtagelsen
2. skadebegrebet er opfyldt
3. bagatelgreensen er overskredet, fordi vores kunde maske sender tiloud pa udskiftning

ger vi opmaerksom pa, at der geelder en selvrisiko pa 5.000 kroner, som vil blive trukket fra
erstatningsbelgbet, samt at vi ville indhente to kontroltilbud pa reparationen, hvilket er helt
saedvanlig praksis i sager, hvor vi ikke mener bagatelgreensen er overskredet og der er
uenighed.

Det har vi ikke gjort i skadesagen endnu, fordi vi vores primaere pastand er, at forholdet ikke
har veeret tilstede ved overtagelsen og forholdet er allerede af den grund ikke er deekket af
Ejerskifte- forsikringen."

Efterfalgende har klageren i brev af 23/9 2013 til naevnet bl.a. oplyst, at "dgren er de-
fekt” og "at det regner ind”. | brev af 2/10 2013 til naevnet har selskabet bl.a. papeget:

"Vi kan af kgbsaftalen se, at ejerlejligheden har veeret udlejet umiddelbart inden vores kunde
overtog lejligheden.

Der foreligger ingen oplysninger om, at der er konstateret skade pa/ved terrassedaren i for-
bindelse med lejemalets ophgr. Det fremgar ikke af tilstandsrapporten, at der er konstateret
skade pa netop denne dar, men andre dare og vinduer bzerer praeg af tidens tand og/eller
vedligeholdelsen i det eeldre hus.

Vi undrer os over, at vi ikke tidligere har hgrt om forholdet fra vores kunde, hvis det var til
stede ved vores kundes overtagelse af lejligheden i stedet for, at der gar 2 maneder hen over
sommeren, hvor terrassedgren typisk benyttes mest og i nogen boliger henstar aben en del
af tiden pa grund af udluftning, temperaturer, brug af terrassen etc.

| dag har vi skrevet til seelger og bedt seelger oplyse om hun eller hendes lejer har konstate-
ret skade pa terrassedgren far vores kunde overtog lejligheden. Nar og hvis vi far svar fra
seelger, vil vi naturligvis orientere ankenaevnet om svaret. Vi har skrevet til seelger, uanset
der ogsa er andre grunde til, at Ejerskifteforsikringen ikke erstatter forholdet."
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| forleengelse heraf har selskabet ved mail af 3/10 2013 til naevnet bl.a. oplyst:

"Her far | svaret fra seelgeren.

Der har i april 2013 (2 maneder far salget) vaeret problemer med darens haengsler, hvilket er
udbedret af et tamrerfirma. Havde der veeret andet galt med dgren, ma vi ga ud fra, at seel-
ger ville have benyttet lejligheden til at f4 tamreren til at se pa det, nar hun alligevel havde
tamreren pa besgg for at se pa daren.

Er det eventuelt det udfgrte arbejde, som nu giver kgber udfordringer med at lukke daren,
bar kagber reklamere over arbejdet til tamrerfirmaet, da der geelder en garanti.

Vi tilbyder vores kunde, at kontakte tgmrerfirmaet for hende, uanset der heller ikke i et sa-
dant tilfeelde situation er tale om et forhold, der er daekket af forsikringen i henhold til forsik-
ringsbetingelsernes punkt 5 G:

'Forhold, som forsikringstager enten har faet deekket i henhold til en garanti eller har undladt
at kraeve deekket i henhold til tredjemands garanti, fx i forhold til seelger eller i henhold til de
entrepriseretlige regler' OG fordi der geelder en bagatelgreense for anmeldelse af forhold til
forsikringen pa 5.000 kroner i henhold til forsikringsbetingelserne punkt 5A:

'Forhold under 5.000 kroner'.

En reparation til cirka 2.800 kroner koster ikke mere end 5.000 kroner at rette op pa i sa
fald."

Selskabet har fremlagt en mail fra seelgeren af ejendommen til selskabet. Mailen af 3/10
2013 til selskabet har vedheeftet en faktura af 11/4 2012 fra en temrer. Fakturaen ved-
rarer "reparation af der...”, og lyder pa 2.787,25 kr.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"Hvilke skader deekke forsikringen
A. Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-
installationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbej-
delse, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og an-
meldes i forsikringstiden.

B. Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der gi-
ver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstds brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse,
gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedseetter bygningernes
veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan
veere en skade.

C. Forsikringen deekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende
risiko for, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind
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med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

Hvilke skader deekkes ikke
A. Forhold under 5.000 kroner."

Naevnet har faet forelagt sagens bilag — herunder fotos.

Neevnet udtaler:

Det er oplyst, at terrassedgren er skaev, og at den ikke er teet i regnvejr. Det er endvide-
re oplyst, at klageren anmeldte forholdet til selskabet lidt over 2 maneder efter overta-
gelsen af ejendommen. Pa denne baggrund og henset til de fremlagte fotos samt sa-
gens gvrige oplysninger, finder naevnet, at det er bevist, at forholdet opfylder forsikrin-

gens skadekriterium.

Selskabet har fremlagt en faktura fra en temrer, vedrgrende en reparation af dgren, og
gar over for naevnet geeldende, at det anmeldte forhold kan kreeves daekket under en
garanti, der er givet af den tagmrer, der tidligere har repareret dgren. Som sagen forelig-
ger oplyst, finder naevnet det ikke godtgjort af selskabet, at forholdet er omfattet af en

garanti.

Selskabet gar endvidere geeldende, at forholdet kan udbedres for under 5.000 kr. Kla-
geren har papeget, at dgren ikke kan repareres, og skal udskiftes. Efter sin gennem-
gang af sagen — herunder de fremlagte fotos — finder naevnet, at klageren ikke har

godtgjort, at daren ikke kan repareres for under 5.000 kr.

Da forhold under 5.000 kr. ikke er omfattet af forsikringen, kan naevnet herefter — som

sagen er oplyst — ikke palaegge selskabet at yde forsikringsdaekning.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Poul Sgrensen



