Ankenaevnet for Forsikring]

938/14

Den 22. april 2014 blev i sag nr. 85.156:
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XXXXXXXXX XX

XXXX XXXXX

mod

Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet en udvidet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S. Hun klager
ved sin advokat over, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for et anmeldt
uteet tag og en vandskade i loftrummet og pa stuens loftbeklaedning. Hun gnsker endvi-
dere en del af sine advokatudgifter deekket.

Selskabet har henvist til, at det anmeldte forhold er omfattet af en klausul. Selskabet har

endvidere henvist til forsikringens skadebegreb.

Det forsikrede hus er fra 1877. Forsikringen tradte i kraft den 23/11 2012 pa baggrund
af en tilstandsrapport af 22/10 2012, hvoraf bl.a. fremgar:

"Bemaerkninger

Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som ikke har kunnet besigtiges?

Byg A: Dele af sokkel og facader var ikke fuldt tilgeengelig pga. kraftige bevoksninger.
Skunkrum og hanebandsloft i bygning A, beboelse, var ikke tilgeengelige pga. ringe plads,
Isolering og manglende gangbro - er besigtiget fra loftslem.

Gulve i alle opholdsrum var ikke overalt fuldt tilgeengelige pga. faste teepper.

Byg C: Loftkonstruktioner i udhus, var ikke tilgeengelige pga. beklaedninger.
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Bygn.: Karakter: Repistrering og nota:
A Bebosise
A, Primara hygningsdale
1. Tegkonstruktion/-belagninglskorsten
1.1 Tagbelegning/rygning K1 Taget er lidt alge- og mosbegroet.
' K2 Tagplader pa tiibygning har mindre afskalninger is=r ved kanter,
Wote: Afskeininger pa lagplader kan give risiko for nedsat levetid.
1.3 Skofrender/inddakninger K3 Matelt=tningerfinddazkninger ved lagplader mod kviatflunker er revnet lidl fra.
Skorstenspibe har lid! les og udfalden fugetatning fomeden ved inddakning.
Oer er dbninger langs rygninger.

Mote: Frarevnede tetninger kan giva risiko for fugiskeder.
Abninger kan giva rigike for inditreangning af . aks. fygesne og fugiskader.

1.5 Udvendigt fraavark vod tag K2 Der er réd | vindskeder pa sydgavi,
1.8 Spaar og lagler K2 Der er lkdt rad forneden | spaeritreevesrk ved skatrender,
1,10 Undertage/understrygning K1 I tagrum over llbygning er der manteret primitivt form for underag.
Wote: Davaerende tagbakladning krever ikke montering af undertag.
1.12 Isclering K2 lsolering pé hanebandsioft er lidt oprevat og sammenlirykke! enkefie steder.
1.13 Dampspaarrs K3 Fra loflrum | sidabygning ses der monteret plastfalla/dampspearre udvendigl pa
Bygn.: Karakter: Registrering og note:

skunkvagsisolering.
Mote: Plastfolis/dampsapssrre udvendig pa isolering giver risiko for kondens og

fugtskader og bar fjernes.
B. Sekundare bygningsdele B
T. Guivkonstruktion cg gulve
7.1 Guivkonsiruktionar K2 Der er fuglskjold/fuglskade pa t=ppe | sive ved astfacade.
8. Indervaaggelskillevegge '
B.1 Indvandige v'aenoa K2 Der er fugiskjolderffuptskade pd skrivaeg op skunkvag under cvenlysvindua mod
est
Der er fugtskjolder p4 skrivmgge ved ovenlysvindue mod vest, saml fuglskjolder pd
vaag under kvistvinduar.

Der er flere stadar fugt forneden | skillevaeg mallem stuer og mellem stuer og entré.

8.2 Vaagbekimdningsr K1 Vesgge er bl.a, bekizd! med blede caliotexplader.

8, Lofteriotageadskilelser
8.1 Loflerfetageadskiiclser K2 Der er fugiskade pa stueloft ved pstfacade. )

| brev af 9/1 2013 til selskabet fra klagerens advokat hedder det bl.a.:

"Som det fremgik af vor telefonsamtale, kan jeg ikke anerkende at skaden er omfattet af und-
tagelsesbestemmelsen om tagkonstruktionen. Med 'tagkonstruktion' forstas efter min opfat-
telse beerende dele som speer, haneband m.v. og ikke selve tagbeleegningen, hvor problemet

ligger.
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Det er interessant at leese om seedvanlig fygesnesproblematik, men den indtrufne skade lig-
ger efter min opfattelse klart ud over, hvad man som husejer ma kunne forvente af skades-
omfang efter fygesne.

Den byggesagkyndige kunne fra inspektionslem uden videre konstatere, at rygningen ikke
var sikret mod fygesne og uanset at de fremsendte fotos herfor er noget marke, sa kan der
dog pa nogle af billederne ses det lysindfald, som gjorde forholdet klart konstaterbart. Hertil
kommer yderligere konstateret mangelfuldhed, nemlig manglende tagband mellem bglge-
eternitpladerne i samtlige tagplader. | det omfang udbedring kreever fuld afmontering og gen-
opleegning af tagplader vil udgiften formentlig ligge i starrelsesordenen kr. 150.000,00 til kr.
200.000,00, altsa i niveau med, hvad en decratagbeleegning oven pa de eksisterende eter-
nitplader vil belgbe sig til."

Selskabets taksator besigtigede det forsikrede hus den 31/1 2013, og har i notat herom

bl.a. oplyst:

"Landhus; 1877

Stand; langt under middel, handveerker tilbud.
Anmelder; tag / tagvinduer.

FT deltager selv (...)

Hele ejendommen er under total renovering, alt er ude.
Tag er bglge eternit. tag og tagvinduer (Velux) er fra en gang i 60"erne maske eeldre.

Inddaekning (zink/bly) omkring tagvinduer er feerdig. Jeg kan se huller/revner.
Vinduerne er sa gl. at de er med enkelt lags glas. Det er ikke useedvanligt med alderen. Le-
vetiden er opbrugt.

Det er umuligt for mig at vurdere, hvad den bygningssagkyndige kunne se, da alt pa 1 salen
er vaek og kunden har flere steder skaret op i gulvet for ny rarfgring til stueplan.

Jeg kan pa dagen konstatere, at meget af vatbandet er forsvundet. Vatband brugte man tidli-
gere i mellem plader far vi fik gummibandet (skumstrimler) man kan stadig kebe vatband.

Det har den betydning, at der kan komme fygesne ind. Det er en kendt problemstilling at vat-
band over ar forsvinder.

Nar loftrum er ryddet, kan man fuge pladerne indefra, som erstatning for vat/gummiband. Der
er en tagplade nede ved gavl, helt oppe i kippen som er revnet.

Sadan som 1. sal/loftsrum ser ud pa dagen, kan jeg ikke konstatere skader som ikke er na-
turlige set udfra alder pa ejendom (136 ar). Speer kan godt veere de oprindelig, men ellers fra
start af 1900, de er tappet i kip. Jeg kan ikke konstatere skader, som kan henfgres til mang-
lende vatband.

TR. Tagrum/skunke er ikke besigtigede af BS se side 6 nr. 2

Det ville have vaeret muligt at se revnede plader og manglende vatband, hvis loftrum var be-
sigtigede. Det kan sagtens passe, at han ikke kunne se de skader/problemer fra loftslem."

| brev af 3/10 2013 til neevnet har klagerens advokat bl.a. anfart:
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"KRAV
Tag
teetning mellem tagplader med tagband, alternativt etablering af undertag,
afsat kr. 50.000,-
udbedring af vandskade efter fygesne, afsat kr_.5.000.-
i alt tag kr. 55.000,-
med fradrag af selvrisiko tag kr. 5.000,-
Krav netto kr. 50.000,-

SAGSFREMSTILLING

Klager kgbte med overtagelsesdag 01.12.2012 en villa (husmandssted), beliggende ..., for
kr. 750.000,-. Der var tale om kgb efter tvangsauktion uden saelgeroplysninger om hidtil kon-
staterede forhold, men pa& almindelige forbrugerkgbsvilkdr med tilstandsrapport og forsik-
ringstilbud. Tilstandsrapport fremlaegges som bilag .... Det oplyses heri (rapportens side 6),
at skunkrum og hanebandsloft ikke har veeret tilgeengeligt og at besigtigelse alene er fore-
taget fra taglemmen. P& side 8 i rapporten har taget faet karakter K1 med henvisning til al-
je/mosbegroning og K3 for sa vidt angar abninger langs rygninger. Derimod er der ikke saer-
skilt oplyst noget om, at tagbeleaegningen kraevede undersggelse indefra og forsikringstager
har for sa vidt angar bemeaerkningen pa side 6 om begraensning som fglge af besigtigelse fra
loftslem forstaet dette saledes, at forbeholdet alene angik skunkrum og hanebandsloft og ik-
ke tagbelaegningen.

BBR ejermeddelelse fremleegges som bilag .... som det fremgar heraf, er ejiendommen om-
bygget i 1961 og taget bestdende af bglgeeternit, er formentlig oplagt pa dette tidspunkt.

Klager tegnede udvidet ejerskifteforsikring med indklagede. Policen fremlaegges delvist med
side 1 og side 3-8, bilag .... Af side 1 fremgar, at forsikringstegningen omfattede udvidet
daekning og af side 4, punkt 3.1., stk.1 og 3 fremgar, at den almindelige deekning omfatter
skader eller naerliggende risiko herfor og at sidstnaevnte omfatter situationer, hvor skade vil
indtreeffe i det omfang, udbedring ikke foretages. Pa side 8, punkt 16, stk. 1 anfagres, at udvi-
det deekning omfatter ulovlig bygningsindretning i henhold til bygningsreglementets forskrifter
og forsikringstager henviser herom til bygningsreglementets almindelige angivelse om, at et
tag skal veere teet.

Umiddelbart efter overtagelsen konstaterede klager uteet tag, idet fygesne var treengt ind og
havde medfgrt vandskade i isolering mellem stue og 1. sal. Anmeldelse fremlaegges som bi-
lag ... og .... Skaden har medfart, at ejeren har mattet fierne omkring 40 m2 isoleringsmate-
riale samt har mattet udskifte gipsloft i stuen. Udbedringsudgift for vandskade belgbssaettes
til kr. 5.000,-. Heri er ikke medtaget udgift for forsinket indflytning, hvilket i sig selv har med-
fort en liggetidsudgift i samme belgbsstarrelse, som kraevet.

Uteetheden i tagbelaegningen skyldtes manglende vat mellem tagpladerne og udbedring var
omfattende isaetning af tagband, fastspaending samt supplering af antal skruer, alternativt
skal der etableres undertag. Udbedringsudgiften belgbsseettes til kr. 50.000,-. Belgbet skal
ikke fradrages levetid, idet der ikke er tale om udskiftning, men reparation.

Tvisten angar opstdet vandskade efter indtreengning af fygesne som fglge af manglende
teetningsband mellem pladerne i det bestaende eternittag samt reparationsudgiften for taet-
ning. Selskabet har afvist begge krav med henvisning til, at forholdet var undtaget ejerskifte-
forsikringen i henhold til forsikringsklausul, bilag ..., side 1, under midten 'Forsikringen omfat-
ter ikke ejendommens tagkonstruktion, der ikke er besigtiget af den byggesagkyndige, jf. til-
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standsrapportens side 6, punkt 2'. Forsikringstager ger heroverfor geeldende, at utset tag
medfarer skader, hvilket konkret ogsa blev tilfeeldet kort tid efter nggleudlevering. Denne del
foreligger ikke bestridt af indklagede. Derimod fastholder Dansk Boligforsikring, at forholdet
er omfattet af undtagelsesbestemmelse om, at forsikringen ikke omfatter ejendommens tag-
konstruktion pa grund af den manglende besigtigelse. Forsikringstager ggr som anfart her
overfor geeldende, at tagbeleegningen ikke er omfattet af 'konstruktion’, som efter almindelig
leesning omfatter den underliggende bjeelkekonstruktion og tilstandsrapporten, hvortil henvi-
ses, ma leeses i overensstemmelse hermed, nemlig at rapporten undtager skunkrum og ha-
nebandsloft. Da der er tale om undtagelse til almindelig deekningsomfang, baerer indklagede
bevisbyrden for, at en forbruger tydeligt gares opmaerksom p4, hvad der er undtaget og dette
krav foreligger ikke opfyldt fra selskabets side.

Det skal neevnes, at sagen tillige har omfattet mangelfulde aflgbsinstallationer i kakken og
udenfor ved gennemlgbsbrgnd, men disse forhold er Igst forligsmaessigt, dog bortset fra de
herved palgbne advokatomkostninger for forsikringstager.

Forsikringstager er bekendt med, at advokatudgiften saedvanligvis ikke deekkes af selskabet,
men det gares geeldende, at advokatbistand har veeret ngdvendig for sa vidt angar deekning
for vandskade og seerligt for det uteette tag (fortolkning af vilkar) og at selskabet derfor rime-
ligvis ma betale forsikringstagers advokatudgift. Advokatudgiften omfatter 2 mgder med Kli-
ent under besigtigelsesforretninger pa ejendommen, telefonsamtaler og korrespondance
med selskabet, samt almindelig sagsgennemgang, i alt 111/2 time og hvoraf 4 timer omfatter
aflgbsdelen. Selskabet bar herefter godtgere forsikringstager 71/2 time a kr. 1.850,- eller kr.
13.875,- + moms."

Dertil har selskabet i brev af 21/11 2013 til naevnet bl.a. bemaerket:
"2. Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen

Klageren gnsker deekning af omkostningerne til iseetning af vat mellem tagpladerne. Det er
skgnsmaessigt fastsat af klagerens advokat til 55.000 kr. Herudover gnsker klagerens advo-
kat omkostninger.

Ved besigtigelsen kan det ses, at vatsnoren er nedbrudt over tid. Dette er helt seedvanligt, og
konsulenten kan ikke konstatere nogen skader, der relaterer sig til det manglende snor/band.
Det er konsulentens vurdering, at det ikke er muligt at konstatere forholdet fra en loftslem.
Det ville have veeret muligt at konstatere ved besigtigelse af tagkonstruktionen i tagrummet
pa gangbro.

Da tilstandsrapporten indeholder oplysninger om at skunkrum og hanebandsloft ikke var til-
gaengelige pa grund af ringe plads, isolering og manglende gangbro og er besigtiget fra loft-
slem har vi valgt at tage forbehold for tagkonstruktionen. Forbeholdet fremgar af policens
seerlige undtagelse jf. bilag A.

Klageren har forud for kgbet veeret bekendt med, at den tegnede police indeholdt en seerlig
undtagelse vedrgrende tagkonstruktionen, og har derfor ogsa haft anledning til at undersgge
forholdet neermere forud for kabet.

Klageren har siden anmeldelsen veeret repraesenteret ved advokat. Det forsikringstagers
eget valg om man gnsker at lade sig repraesentere ved advokat. Der er ikke forhold i denne
sag, som berettiger til deekning af advokatomkostninger.

3. Konklusion
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Vores afvisning af deekning er korrekt begrundet i tilstandsrapportens oplysninger og den
deraf indfgjet seerlige undtagelse i policen. Omkostningerne til advokat er ikke deekker under
ejerskifteforsikringen. Klagen bgr derfor afvises."”

Med henvisning til selskabets bemaerkninger har klagerens advokat i brev af 3/12 2013
til neevnet bl.a. oplyst:

"Indledningsvis skal jeg korrigere fejlskrift i klage af 03.10.2013 pa side 2, 3. afsnit, som skul-
le have lydt:

Uteetheden i tagbeleegningen skyldes manglende vat mellem tagpladerne og ud-
bedring vil omfatte isaetning af tagband....

Klager fastholder, at tagbelsegningen er mangelfuld og at dette har kunnet konstateres ved
den opstaede skade som fglge af indtreengen fygesne. Det ses ikke bestridt af Dansk Bolig-
forsikring, at taget er uteet.

Klager fastholder endvidere, at den i tilstandsrapporten anfarte undtagelse angar konstrukti-
oner og ikke tagbelaegningen.”

Heroverfor har selskabet ved brev af 10/12 2013 til neevnet bl.a. papeget:

"...at der ved besigtigelsen ikke kunne konstateres skader pa tagkonstruktionen, som falge
af den manglende vatsnor.

Det er ikke usaedvanligt, at der treenger fygesne ind. Det er derfor ikke at betragte som en
skade i sig selv. Der er ikke nogen skader eller fejl i taget, som giver naerliggende risiko for
skader. Der er tale om et gammelt tag, som ikke har kunnet besigtiges af den bygningssag-
kyndige i tagrummet. Vi har derfor taget et forbehold. Det omfatter dette forhold, som ville
veere blevet konstateret af den bygningssagkyndige ved en besigtigelse fra en gangbro."”

Af policen fremgar bl.a.:
"Seerlige undtagelser

Forsikringen omfatter ikke ejendommens tagkonstruktion, der ikke er besigtiget af den byg-
gesagkyndige jf. tilstandsrapporten side 6 punkt 2"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"3. Hvilke forhold er daekket

3.1
Forsikringen deekker 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, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.
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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.

3.4
Forhold under 5000 kr. er ikke omfattet af forsikringen og kan ikke anmeldes.

3.5
Dakningen er betinget af:
e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrappor-
tens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden
kabers overtagelse af elendommen og

e at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra deekning
Forsikringen daekker ikke:

4.1
e Forhold, der er anfart i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre
forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis
beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgarende, saledes at en kgber ikke pa
grundlag af den pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle
karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.3

Forhold vedrgrende bygningsdele eller installationer, hvis det er anfart i tilstandsrapporten el-
ler elinstallationsrapporten, at den pagzeldende bygningsdel eller installation skennes at vee-
re gjort utilgeengelig for den bygningssagkyndige eller den sagkyndige, der har gennemgaet
el-installationerne.

4.7
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saed-
vanlige levetid."

Naevnet har faet forelagt sagens bilag, herunder fotos.

Neevnet udtaler:

Tagbeleegningen

Selskabet har indsat et forbehold i policen vedrgrende ubesigtigede bygningsdele med
henvisning til tilstandsrapporten punkt 2 under "Bemaerkninger”. Ifglge forbeholdet om-
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fatter forsikringen ikke "ejendommens tagkonstruktion, der ikke er besigtiget af den
bygningssagkyndige” Som forbeholdet er formuleret, ma dette anses for ogsa at omfatte

tagbeleegningen.

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet at matte laegge til grund, at forholdet ved
tagbelaegningen kunne vaere konstateret ved tilstandsrapportens udarbejdelse, safremt
den bygningssagkyndige kunne have besigtiget tagrummet. Naevnet finder, at det ikke
er godtgjort, at forholdet kunne veere konstateret ved besigtigelse fra loftslemmen.

Pa den baggrund og efter sin gennemgang af sagens gvrige oplysninger finder naevnet,
at forholdet vedrgrende tagbeleegningen ikke gar ud over, hvad klageren matte forvente
pa baggrund af oplysningen om ejendommens alder, anmaerkningerne i tilstandsrappor-
ten og den indsatte policeklausul. Neevnet har herefter ikke grundlag for at palsegge

selskabet at yde forsikringsdaekning.

Vandskaden
Ifglge det gengivne forbehold i policen omfatter forsikringen ikke "ejendommens tag-

konstruktion, der ikke er besigtiget af den bygningssagkyndige”.

Pa det foreliggende grundlag finder naevnet, at forbeholdet ikke kan udstreekkes til at
omfatte den anmeldte vandskade i loftrummets isolering samt pa stuens gipsloftbe-

klaedning.

Klagerens advokat har i brev af 3/10 2013 til naevnet oplyst, at "...uteet tag medfarer
skader, hvilket konkret ogsa blev tilfeeldet kort tid efter nggleudlevering...” Henset hertil
samt efter sin gennemgang af sagens gvrige oplysninger — herunder tilstandsrappor-
tens bemaerkninger om fugtskade pa stueloft — finder naevnet, at klageren ikke har be-
vist, at det anmeldte forhold udgjorde en daekningsberettigende skade pa overtagelses-
tidspunktet. Neevnet har herefter ikke grundlag for at paleegge selskabet at yde forsik-

ringsdaekning.
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Naevnet finder ikke grundlag for at paleegge selskabet at erstatte en del af klagerens

udgifter til advokat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



