Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 8. oktober 2025 blev i sag nr. 102810:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Topdanmark Forsikring A/S
Borupvang 4
2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Klageren er en ejerforening. Ejerforeningens medlemmer er omfattet af en byggeskadeforsik-

ring, der tradte i kraft den 1/6 2018. Klagerens advokat har i brev af 20/12 2024 til naevnet bl.a.

anfort:
Il1

PASTAND

Topdanmark Forsikring A/S skal, til [ejerforeningen], betale 1.025.000 kr. inkl. moms. Pastanden
indeholder den almindelige subsidieere modifikation.

2

2.1
2.2
2.3
2.4

3.2

SAGENS PARTER

Klager: Ejerforeningen ... med begraenset ansvar ...
Indklagede: Topdanmark Forsikring A/S (‘Topdanmark').
[Bygherre]

[Totalentreprengr]

SAGENS RETLIGE RAMME

Sagen drejer sig om hvorvidt Topdanmark er forpligtet til at betale 1.025.000 kr. inkl. moms
til [ejerforeningen], i anledning af at Topdanmark uberettiget har modregnet et sadan be-
Igb i erstatningsudbetalingen til afhjaelpning af deekningsberettigede skader. Dette til trods
for at Topdanmark allerede har modtaget/fratrukket selvrisiko for samme daekningsberetti-
gede skader med 1.152.000 kr. inkl. moms.

Det modregnede belgb udggres af deponerede midler, som [ejerforeningens] medlemmer
har sikkerhed i, da disse lider af mangler. Spgrgsmalet er om Topdanmark har ret til disse
deponerede midler.

SAGSFREMSTILLING
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[Ejerforeningen] medlemmer kgbte over en periode tilsammen 56 boliger fordelt pa 40
ejerlejligheder i 3 etageejendomme, og 16 raekkehuse af Bygherre. Boligerne var opfgrt af
Bygherre og Totalentreprengren. Der var tegnet obligatorisk byggeskadesforsikring hos
Topdanmark.

| forbindelse med kgb af boligerne, meddelte sxlgeren overfor kgberne ([ejerforeningens]
medlemmer), at selger deponerede 50.000 kr. pr. lejlighed, hvoraf 25.000 kr. vedrgrte ud-
vendige mangler jf. e-mail af 30. maj 2018 (bilag 1).

Nar allerede frigivne Sikkerheder fra 15 boliger fradrages, udggr nuvaerende Sikkerheder for
udvendige mangler i alt 1.025.000 kr. fordelt pad 41 handler med hver 25.000 kr. Af de 41
handler vedrgrer de 13 reekkehuse, og de resterende 28 vedrgrer lejligheder.

De 41 Sikkerheder & 25.000 kr. er fortsat deponeret hos salgers bank, til kgbernes sikker-
hed for daekning af omkostninger til udbedring af udvendige mangler ('Sikkerhed'). Seelger
er gaet konkurs, hvorfor det er kurator der administrere kontiene. Formalet med denne
Sikkerhed, er at [ejerforeningens] medlemmer som det klare udgangspunkt ikke skal lide
tab i forbindelse med mangler som de enkelte boliger matte lide af.

Bygherre og Totalentreprengr er gaet konkurs, hvorfor [ejerforeningen] anmeldte bygge-
skaderne hos Topdanmark.

Topdanmark anerkendte fglgende mangler som daekningsberettigede skader:
1. Revner i forskelling — 16 reekkehuse
2. Uteette tage — 40 lejligheder
3. Vandgennemtrangning ved tagterrasser — 40 lejligheder

Foruden de 3 daekningsberettigede skader som omtalt ovenfor, lider flere boliger af en
reekke gvrige mangler (‘@vrige Mangler'), der ikke er blevet anmeldt til Topdanmark, da

skadernes gkonomiske omfang er mindre end selvrisikoen.

De @vrige Mangler omfatter fglgende (ikke udtsmmende):

a) Rakkehuse, restbelgb udvendige mangler Anslaet kr. 138.900
b) Lejligheder, restbelgb udvendige mangler Anslaet kr. 28.000
c) P-kalder, teetning af revner mod vandindtraengning Anslaet kr. 45.000
d) Renovering af 6 opgange Anslaet kr. 30.000
e) Ingenigrbistand til dato Bilag 2 kr. 232.436
f) Advokatomkostninger til dato Bilag 3 kr. 122.500
g) Kloakmester til dato Bilag 4 kr. 11.515
h) Renovering af altaner Anslaet kr. 250.000
i) Pletter pa feelles veje Anslaet kr. 100.000

lalt kr. 958.351

Efter udbedring og slutopggrelse af skade nr. 1 (revner i forskelling), opkraevede og modtog
Topdanmark 192.000 kr. i selvrisiko fra keberne (12.000 kr. x 16 reekkehuse = 192.000 kr.).
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Udbedring af skade nr. 2 (utzette tage) er fortsat ikke afsluttet. | forbindelse med den lg-
bende erstatningsudbetaling for dette forhold, har Topdanmark dog fratrukket selvrisiko pa
i alt 480.000 kr. (12.000 kr. x 40 lejligheder = 480.000 kr.).

Udbedring af skade nr. 3 (vandgennemtraengning ved tagterrasser) er fortsat ikke afsluttet.
| forbindelse med Igbende erstatningsudbetaling for dette forhold, har Topdanmark dog
fratrukket selvrisiko pa i alt 480.000 kr. (12.000 kr. x 40 lejligheder = 480.000 kr.).

For udbedring af de 3 skader har Topdanmark saledes fratrukket selvrisiko i erstatningsud-
betalinger for i alt 1.152.000 kr. (192.000 kr. + 480.000 kr. + 480.000 kr. = 1.152.000 kr.).

Herved har Topdanmark modtaget selvrisiko for de deekningsberettigede skader nr. 1-3, i
henhold til forsikringsbetingelserne (bilag 5) og policen (bilag 6).

Den 16. oktober 2024 meddelte Topdanmark til [ejerforeningen], at der ville blive modreg-
net 1.025.000 kr. i erstatningsudbetalingen til udbedring af de udvendige deekningsberetti-
gede skader nr. 1-3 (bilag 7). Belgbet udggres af [ejerforeningens] Sikkerheder. Som bag-
grund for modregningsadgangen anfgrte Topdanmark fglgende:
'Det fremgdr af forsikringsbetingelsernes pkt. 6F, at forsikringen ikke daekker byggeska-
der, som sikrede har modtaget kompensation for, f.eks. i form af en dekort eller en an-
den aftale i forbindelse med kagb af bebyggelsen.

Formdlet med forsikringsbetingelsernes pkt. 6F er, at sikrede ikke fdr erstattet samme
skade to gange (dobbelterstatning). Erstatningen udbetales derfor kun én gang for én
daekningsberettiget skade.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 6F er reguleret i forsikringsaftalelovens § 39, stk. 1, hvoraf
fremgar, at forsikringsselskaber ikke er forpligtet til at yde et stgrre erstatningsbelgb,
end det, der kraeves til at erstatte skader.

Det betyder, at sikrede ikke er berettiget til mere erstatning, end det, der kraeves til at er-
statte skaderne (berigelsesforbuddet).

Du har tidligere sendt et dokument til os, der omhandler frigivelse og tilbageholdelse af
midler vedrgrende udbedring af ind- og udvendige mangler. Se venligst vedlagte doku-
ment i mailen.

Som faglge heraf har vi foretaget en beregning af de tilbageholdte midler til brug for ud-
bedring af de udvendige mangler, hvilket viser, at der i alt er tilbageholdt 1.025.000 kr.
for udvendige mangler, da det af den fremsendte liste fremgadr, at der er tilbageholdt
25.000 kr. for i alt 41 boligenheder i etageejendommene og reekkehusbebyggelsen.’

Det var saledes Topdanmarks synspunkt at Sikkerhederne var at sidestille med dekort/et af-
talt afslag i kébesummen, og at Sikkerhederne derfor ville medfgre en berigelse af [ejerfor-
eningen]. Berigelse skulle angiveligt opsta ved at [ejerforeningen], far erstattet udbedrings-
omkostningerne til de udvendige mangler af Topdanmark, og herefter yderligere kan be-
holde Sikkerheden pa 25.000 kr. til trods for at manglerne allerede er udbedret.
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Det er derimod [ejerforeningens] synspunkt at Sikkerhederne ikke er at sidestille med de-
kort/et afslag i kebesummen. Overskydende Sikkerhed, der ikke er blevet anvendt til ud-
bedring af mangler, tilfalder saledes ikke [ejerforeningen], men frigives til konkursboet efter
szelger. [Ejerforeningen] beriges derfor ikke.

Topdanmark har fastholdt at modregne Sikkerheder for 1.025.000 kr., hvilket [ejerforenin-
gen] hermed klager over.

ANBRINGENDER

Til stgtte for den nedlagte pastand ggres det overordnet geeldende, at Topdanmark allere-
de har modtaget selvrisiko for i alt 1.152.000 kr. i henhold til forsikringsbetingelserne, og at
Topdanmarks modregning af Sikkerheden i erstatningsdaekningen for omkostninger til ud-
bedring af skader, som yderligere selvrisiko, er uberettiget.

Sikkerheden kan ikke sidestilles med dekort, og [ejerforeningen] opnar derfor ikke nogen
berigelse i anledning af Sikkerheden, i forbindelse med at de daekningsberettigede skader
udbedres. Topdanmark har derfor heller ikke hjemmel til at modregne sikkerheden pa bag-
grund af berigelsesforbuddet.

Topdanmarks uberettigede modregning af Sikkerhederne, hindrer [ejerforeningens] mulig-
heder for at afhjeelpe @vrige Mangler pa boligerne, anslet til i alt 958.351 kr. (jf. pkt. 4.8),
der ikke udggr daekningsberettigede skader under byggeskadesforsikringen. Dette vil vaere i
direkte strid med formalet bag aftalen om Sikkerhederne.

Sikkerheder udggr ikke dekort

Sikkerhederne udggr ikke et afslag i kebesummerne. Hvis der var tale om et afslag i kebe-
summen som fglge af mangler, ville Sikkerheden skulle tilfalde [ejerforeningens] enkelte
medlemmer, der var kgbere af de enkelte boliger, som kompensation for at boligerne blev
solgt med mangler, og som derfor var mindre vaerd end hvis de ikke havde vaeret mangel-
fulde. Det er imidlertid ikke tilfeeldet.

Sikkerhederne udggres af en deponering som slger foretog til sikkerhed for, at kgberne af
boligerne i [ejerforeningen] fik afhjulpet de mangler som boligerne led af. Det var s=lger
der havde forpligtelsen til af hjaelpe manglerne, men henset til at seelger er gaet konkurs, er
det [ejerforeningen] der selv skal sta for at afhjeelpe mangler, hvor en del af disse mangler
er deekket af bygeskadeforsikringen ved Topdanmark.

Samme skade ikke erstattet flere gange
At [ejerforeningen] anvender Sikkerhederne til at betale selvrisiko med, i anledning af de 3
daekningsberettigede skader, kan ikke fgre til at samme skade daekkes flere gange.

En betalt selvrisiko pa 12.000 kr. udger en del af en skade, som der ikke udbetales erstat-
ning for, og som [ejerforeningen] derfor ikke har modtaget kompensation for. Anvendelse
af Sikkerhederne til at betale selvrisiko med, er derfor et udtryk for at Sikkerhederne daek-
ker en del (pa 12.000 kr.) af de samlede udbedringsomkostninger til de udvendige mangler
pr. skade. Der er saledes ikke tale om at samme skade er daekket flere gange. Samme skade
daekkes derimod delvist af Topdanmark henholdsvis [ejerforeningen].



Ankenaevnet for Forsikring

5. 102810

5.5.3 Hvilke mangler der konkret skal udbedres for Sikkerhederne er alene op til [ejerforeningen]
at beslutte. [Ejerforeningen] er berettiget til at anvende de fulde Sikkerheder til udbedring
af mangler. Da boligerne lider af flere forskellige mangler — som ikke er daekket af bygge-
skadeforsikringen — sa har [ejerforeningen] et berettiget behov for at anvende Sikkerheder-
ne til udbedring af disse gvrige mangler.

5.5.4 Selv hvis der matte vaere Sikkerheder i overskud nar boligernes mangler er udbedret, skal
den resterende del af Sikkerhederne frigives til konkursboet efter saelger, da Sikkerhederne
som naevnt udggres af en deponering som salger foretog til sikkerhed for mangler ved bo-
ligerne.

5.5.5 Under alle omstandigheder vil [ejerforeningen] ikke fa del i Sikkerhederne som kontant
gkonomisk kompensation, og der kan saledes ikke blive tale om at de 3 skader i henhold til
byggeskadesforsikringen bliver deekket flere gange."

| brev af 14/2 2025 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Der er tale om en byggeskadeforsikring der i medfer af Byggelovens § 25, er tegnet af entrepre-
ner ..., for eiendommen beliggende pa ..., ved Topdanmark. Det kan i forlaengelse heraf oplyses, at
entreprengren ikke leengere er aktiv. Entreprengrvirksomheden ses at vaere under konkurs.

Vi har noteret at klageren er repraesenteret ved advokat.

Byggeskadeforsikringen tradte i kraft den 1. juni 2018. Byggeskadeforsikringen gzelder i 10 ar. Det
er forsikringsvilkarene 6636-1 der er geeldende for forsikringen. Se ogsa klagerens repraesentants
bilag 5 og 6 for forsikringsvilkar og police.

Det er vores opfattelse, at klagerens repraesentant pa vegne af klageren, kraever at
vi/byggeskadeforsikringen ikke kan ggre fradrag for klagerens deponering af belgb og opkraeve
selvrisiko i forbindelse med udbetaling af erstatningen.

| klagen til Ankenaevnet ggr klagerens advokat det geeldende at klageren har yderligere mangel-
krav. Vi henviser til klagerens advokats oplistning under punkt 4.8.

Sagens forlgb
Vi vil nedenfor opridse sagens forlgb i meget grove traek.

Ved mail af 18. august 2021 anmelder klageren fglgende forhold:
Vandgennemtraengning fra utzette tage pa 3 boligblokke
Revner i forskelling pa 16 raekkehuse

Vandindtrangning i p-kzaelder

Vandgennemtrangning gennem altaner

Fugtskader pa facader

ukhwnN e

| forbindelse med vores behandling af sagen rekvirerer vi taksator til at foretage en teknisk vurde-
ring af det anmeldte.
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Taksator oplyser ved skaderapport af 6. december 2021, at der som udgangspunkt kan veere tale
om byggeskader ved nogle af de anmeldte forhold, men at der afventes narmere information i
form af bl.a. afhjlpning fra entreprengren samt yderligere undersggelser.

Ved mail af 22. marts 2022 oplyser taksator, at forhold 1, 2 og 5 anses som vaerende dakningsbe-
rettigende pa den tegnede byggeskadeforsikring. Taksator oplyser desuden at der fortsat afventes
afklaring vedrgrende forhold 4. Forhold 3 om parkeringskzlderen ses ikke at vaere omfattet af
den tegnede byggeskadeforsikring.

| tiden herefter forsgger byggeskadeforsikringsafdelingen at fa entreprengren til at udbedre de
anerkendte byggeskader.

I juni maned 2022, bliver byggeskadeafdelingen informeret om, at entreprengren er gaet konkurs.

Pa baggrund af oplysningen vedrgrende entreprengrens konkurs, gar taksator i gang med at ind-
hente tilbud pa udbedring af de anerkendte byggeskader.

Udbedringen af de anerkendte byggeskader blev igangsat ultimo 2023.

Vi har ved mail af 31. marts 2023 oplyst klageren at der geelder 12.000 kr. i selvrisiko pr. boligen-
hed pr. skade.

I maj 2023 bliver vi bekendt med de deponerede belgb.

Udbedringen af de anerkendte byggeskader er stadig i gang. Vi kan oplyse, at vi til dato har udbe-
talt ca. 5,7 millioner kr. i erstatning for udgifterne forbundet med udbedring samt udgifterne for-
bundet med radgivning og undersggelse af de anmeldte forhold.

Herefter fglger en laengere korrespondance om hvorvidt de deponerede belgb skal daekke klage-
rens selvrisiko eller om de deponerede belgb ogsa kan anvendes til at deekke udgifterne forbun-
det med skader.

Klagen til Naevnet ses at veere indbragt den 20. december 2024.

Vores vurdering af det indklagede

Vi fastholder vores opfattelse af, at de deponerede belgb ikke kan anses som vaerende belgb der
kan bzere klagerens selvrisiko, men at belgbene skal anvendes til udgifterne forbundet med ud-
bedring af skader og entrepriseretslige mangler.

Vi vil nedenfor uddybe vores begrundelse naermere.

De deponerede belgb
Klagerens advokat har ved Bilag 1 fremlagt en mail fra 30. maj 2018 hvori der star fglgende om de
deponerede belgb:
‘Mangelgennemgang og deponering.:
Der har | forbindelse med gennemgangen af boligerne i fgrste etape veeret rejst spgrgsmal om-
kring sikkerhed for udbedring af mangler. Vi har forstdelse for problemstillingen, og har derfor
besluttet, at der af den deponerede kgbesum forsat deponeres kr. 50.000 af den deponerede
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kabesum pr. lejlighed. Belgbet er sdledes sikkerhed for arbejdets afsluttende udfarsel. Belgbet
daekker kr. 25.000 vedrgrende indvendige arbejder og kr. 25.000 vedrgrende udvendige arbej-
der. | takt med feerdiggagrelsen af manglerne, vaerdiansaetter vi manglerne, sdledes at frigivel-
sen er afstemt med vaerdien af eventuelle resterende mangler contra det deponerede belgb.

Ovenneevnte er meddelt til advokaten dags dato.'

Vi forstar pa den baggrund, at der er blevet deponeret 50.000 kr. pr. boligenhed. Hvor de 25.000
kr. skal deekke over indvendige arbejder og de sidste 25.000 kr. skal deekke over udvendige arbej-
der.

Af de 50.000 kr. pr. boligenhed, er der nogle af boligejerne der allerede har benyttet sig af nogle
af de deponerede belgb. Der tilbagestar herefter et samlet belgb pa 1.025.000 kr. for deponerede
belgb der relaterer sig med/kan anvendes til de udvendige arbejder for samtlige boligenheder.

Det fremgar af ovenstaende indsatte, at der er tale om ... sikkerhed for udbedring af mangler.’

Af kreditinformation 5 dateret 18. marts 2024, fremgar fglgende om boets pataenkte handtering
af de anmeldte krav:
'Konkursboets pataenkte handtering af de anmeldte krav
PG baggrund af ovenstdende vurdering pdtaenker konkursboet at anerkende de enkelte an-
meldte krav i henhold til konkurslovens § 82 dog under forudsaetningerne beskrevet naermere
nedenfor.

Det enkelte anmeldte krav anerkendes alene i det omfang den enkelte ejer kan godtggre, at
denne direkte har afholdt udgifter - eller har inddaekket tredjemands, eksempelvis et forsik-
ringsselskabs, afholdte udgifter - til henholdsvis indvendige eller udvendige mangler pG den en-
kelte ejendom.

Det er konkursboets vurdering, at alene halvdelen af den enkelte kontos oprindelige indestden-
de pa DKK 50.000 kan anerkendes som et krav i henhold til konkurslovens § 82 til henholdsvis
udbedringen af indvendige og udvendige mangler.

Det er endvidere konkursboets vurdering, at alene krav anmeldt af de(n) oprindelige ejer(e) af
den enkelte ejendom kan anerkendes i henhold til konkurslovens § 82, medmindre en eventuel
senere ejere kan dokumentere, at midlerne pa den enkelte konto er medoverdraget som led i et
salg af selve ejendommen.’

Vi uploader kopi af kreditinformation 5 som bilag A.

Vi bemarker som det ovenfor positivt bliver navnt, at midlerne/de deponerede belgb, ogsa er til-
teenkt at daekke tredjemands afholdte udgifter, til udbedring af mangler, og her bliver som ek-
sempel naevnt forsikringsselskaber.

Her vil vi blot g@re det geeldende, at fgr byggeskadeforsikringen overhovedet ville kunne tilbyde
erstatning, at der skulle vaere tale om en skade der realiserer byggeskadeforsikringens skadebe-
greb, beskrevet under forsikringsvilkarenes punkt 5.
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Vi bemeerker i gvrigt, at de midler der eventuelt vil tilbagesta pa de deponerede konti, vil tilga
konkursboet igen. Samme konkursbo som vi har anmeldt et krav pa 4,7 millioner kr. til. Vi mener
derfor, at det netop ma veere formalet med de deponerede midler at et forsikringsselskab som —i
nzarvaerende tilfeelde — har et stort erstatningskrav mod en tidligere entreprengr, kan ggre krav
pa eventuelle deponerede midler.

Pa baggrund af ovenstdende er det saledes vores klare opfattelse, at vi er berettiget til at ggre
'indhug' i de deponerede belgb, og at de deponerede belgb ikke er til at deekke klagerens selvrisi-
ko/egenbetaling.

Derudover skal vi ggre det geeldende, at regres mod entreprengren er en sa central del af forsik-
ringsordningen, at vi har sveert ved at forestille os, hvorfor vi ikke kan kraeve nogle af de depone-
rede midler modregnet i erstatningen henset til, at de deponerede midler netop er gremeerket til
mangler ved byggeriet og at vi netop erstatter udgifterne til skader ved byggeriet.

At selskabets regresmulighed er en sa central del af forsikringsordningen, understgttes af praksis
pa omradet, hvor dette seerligt i kendelse 88013 og 96253 bliver understreget.

Der er tale om en lovreguleret forbrugerbeskyttelsesforsikring hvor kernen i forsikringsvilkarenes
skadebegreb centrerer sig om byggeskader, der har arsag i forhold ved bebyggelsen. Byggeskade-
forsikrings bekendtggrelsens § 16 understgtter det faktum, at byggeskadeforsikringen alene kan
daekke forhold som en entreprengr ville kunne afhjaelpe/daekke udgifterne forbundet med.

Det ville derfor savne mening, hvis en byggeskadeforsikring ikke skulle kunne ggre brug af depo-
nerede midler som netop var deponeret til det formal at daekke udgifterne forbundet med udbed-
ring af skader og entrepriseretslige mangler.

Vi henviser bl.a. til bilag 1 som klagerens advokat har fremlagt i sagen, hvoraf det fremgar at de
deponerede midler er en sikkerhed for arbejdets afsluttende udfgrelse. Med denne ordlyd her-
sker der i vores optik ingen tvivl om, at det netop er en situation som den aktuelle med konstate-
rede byggeskader, der er tiltaenkt at skulle kunne daekkes ind med de deponerede midler.

Vi vil endnu engang bemaerke at vi indtil videre har udbetalt et ikke uvaesentligt belgb i erstatning.
Vi har til dato udbetalt ca. 5,7 millioner kroner i erstatning.

Derudover mener vi, at allerede fordi byggeskadeforsikringen er blevet 'aktiveret' grundet entre-
prengrens konkurs/manglende betalingsevne, at byggeskadeforsikringen har ret til at opkraeve en
egenbetaling. Dette vil vi uddybe i afsnittet nedenfor.

Selvrisiko/egenbetaling
Det er vores klare opfattelse, at vi — udover at ggre krav pad nogle af de deponerede midler — ogsa
er berettiget til at opkraeve en selvrisiko/egenbetaling i neervaerende sag.

Vi mener, at ordlyden om at selvrisikoen flere steder bliver kaldt for en egenbetaling, understgt-
ter at der er tale om en betaling som klageren skal afholde i forbindelse med 'aktivering' af bygge-
skadeforsikringen ved modtagelse af erstatning for udgifterne forbundet med de anmeldte ska-
der.
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Vores opfattelse af at vi som selskab er berettiget til at opkraeve egenbetalingen pa byggeskade-
forsikringsproduktet, understgttes i Bekendtggrelse om byggeskadeforsikringens § 14, som vi ne-
denfor indsezetter. Herunder bliver det netop positivt benaevnt, at der er tale om en egenbetaling,
da der under § 14 stk. 2 ordlydsmaessigt henvises til andre forsikringers selvrisici, men hvor bygge-
skadeforsikringens 'selvrisiko' bliver benaevnt som vaerende en egenbetaling.
'§ 14. Sikredes egenbetaling kan hgjst udgdre 10.000 kr. pr. byggeskade, pr. boligenhed eller
erhvervsenhed. Hvis der opstar flere byggeskader, kan egenbetalingen hgjst udggre 20.000 kr.
pr. boligenhed eller erhvervsenhed i forsikringens Igbetid.
Stk. 2. Selvrisiko, der er afholdt i henhold til en anden tingsforsikring, medregnes i opggrelsen
af egenbetalingen efter stk. 1, sdfremt byggeskaden er daekningsberettiget.'

Endvidere kan vi henvise til forarbejderne til byggeskadeforsikringen, hvor det netop ogsa her bli-

ver omtalt som vaerende en egenbetaling, som ogsa bliver kaldt en selvrisiko. Vi henviser til over-

vejelser herom i forarbejdernes punkt 2.1.3. pa side 8/25
'Adgangen til at fastseette bestemmelser om forsikringens deekningsomfang vil endvidere blive
anvendt til at fastseette bestemmelser om skadelidtes egenbetaling. Med hensyn til skadelidtes
egenbetaling er det hensigten at fastseette en selvrisiko pd maksimalt 10.000 kr. pr. skade. Hvis
der opstar flere skader, ma selvrisikoen dog hgjst vaere 20.000 kr. pr. bolig i forsikringens Igbe-
tid. Belgbene vil blive reguleret for pris- og Ignstigninger. Egenbetalingen bliver herved relativt
hgjere pd sma skader, saledes at skadelidtes incitament til at anmelde smdskader nedsaettes.
Herved kan forsikringspraemien holdes nede.

Der kan forekomme tilfeelde, hvor en skade, som kunne veere daekket af byggeskadeforsikrin-
gen, anmeldes til og daekkes af en anden forsikring. Det vil derfor blive fastsat, at sdfremt ska-
delidte har afholdt en selvrisiko til udbedring af en skade, der daekkes af en anden forsikring,
men som kunne veaere daekket af byggeskadeforsikringen, skal skadelidte ikke afholde yderligere
selvrisiko, sdfremt maksimumsgraensen pa 20.000 kr. pr. bolig er ndet i de tidligere forhold.'

Vi indsaetter desuden, et eksempel fra Vejledning om Byggeskadeforsikringer, hvor det ogsa ord-
lydsmaessigt bliver kaldt for en egenbetaling:
'4.5.3 - Egenbetaling
Forsikringsselskabet kan opkraeve en egenbetaling, hvis dette fremgar af forsikringspolicen(23).
Selvrisiko, der er afholdt i henhold til en anden tingsforsikring, medregnes i opg@relsen af
egenbetalingen(24). Forsikringsselskabet kan maksimalt opkraeve en egenbetaling svarende til
10.000 kr. pr. byggeskade. Hvis der anmeldes flere byggeskader i forsikringens Igbetid, kan
egenbetalingen maksimalt udggre 20.000 kr. Egenbetalingen falger bebyggelsen. Det betyder,
at hvis maksimumsgraensen pda de 20.000 kr. er ndet under en tidligere ejer, kan forsikringssel-
skabet ikke opkraeve yderligere egenbetaling af den nye ejer, hvis der opstar endnu en daek-
ningsberettiget byggeskade i forsikringens Igbetid.

Byggeskader, der kan henfgres til bygningens faelles bestanddele, f.eks. tag, fundament eller
feellesrum, opggres med en egenbetaling pa 10.000 kr. gange antallet af lejligheder i hele ejen-

dommen.'

Pa baggrund af ovenstaende, mener vi saledes at vi ogsa er berettiget til at ggre fradrag for selvri-
sikoen i erstatningsopggrelsen.

@vrige mangler/forhold
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Klagerens advokat har i klagen til Naevnet dateret den 20. december 2024, under punkt 4.8 opli-
stet en raekke 'mangler'/forhold som vi forstar at klagerens advokat ggr geeldende ogsa skal deek-
kes af de deponerede belgb.

Vi bemeerker, at flere af de oplistede mangler, ikke kan anses som vaerende mangler der bgr deek-
kes af de deponerede belgb. Vi vil nedenfor uddybe vores begrundelse.

a) Raekkehuse, restbelgb udvendige mangler:
- Det er ikke preaeciseret hvilke udvendige mangler klagerens advokat henviser til.

b) Lejligheder, restbelgb udvendige mangler:
Det er ligeledes uprzcist hvilke indvendige mangler klagerens advokat henviser til her.

c) P-kaelder, teetning af revner mod vandindtraengning:
Parkeringskaelderen er ikke omfattet af byggeskadeforsikringen, og parkeringskaelderen ses heller
ikke som vaerende positivt benaevnt under de deponerede midler.

d) Renovering af 6 opgange:

Der er ikke naermere defineret hvad der menes med renovering af 6 opgange. Men vi kan i denne
forbindelse oplyse, at der i udbedringsprojektet er indeholdt udgifter forbundet med reparation
af eventuelle skrammer i forbindelse med udbedringsarbejder. Disse udgifter er en del af den alle-
rede

udbetalte erstatning.

e) Ingenigrbistand til dato:

Vores taksator har gennemgaet de fremlagte fakturaer for ingenigrbistand. Der er tale om ingeni-
grbistand til at undersgge og pavise skaderne, dog er faktura ...884 og dele af faktura ...880 betalt
af byggeskadeforsikringen. Vi kan oplyse, at der i alt er betalt 355.554,44 kr. forbundet med udgif-
ter til ingenigrbistand af byggeskadeforsikringen.

f) Advokatomkostninger til dato:

Vi er ikke tidligere blevet mgdt med et krav vedrgrende udgifter forbundet med advokatbistand.
Vi er usikre pa hvordan udgifterne forbundet med advokatbistand kan ses at relaterer sig med
udbedring af indvendige/udvendige mangler ved byggeriet. Vi bemaerker bl.a. at faktura ...711 re-
laterer sig med advokatens arbejde forbundet med undersggelse af daekning for udgifter forbun-
det med p-kaelderen. Som naevnt ovenfor, er p-kaelderen ikke omfattet af byggeskadeforsikrin-
gens daekning. Derudover bemaerker vi, at vi ikke har modtaget timesagsregnskab.

g) Kloakmester til dato:

Det er ikke praecisereret hvad det er for krav klageren har vedrgrende kloakmester. Det er ikke
dokumenteret om udgifterne forbundet med kloakmester alene er udgifter forbundet med sad-
vanlig vedligeholdelse af kloakken.

h) Renovering af altaner:
Forholdet er anmeldt til byggeskadeforsikringen og ejerforeningen er sammen med ingenigrradgi-

ver i gang med at undersgge forholdet.

i) Pletter pa feelles veje:
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Der er tale om rustpletter fra stalplader pa vejen, som den udfgrende entreprengr har udlagt i
forbindelse med udbedring af skaderne. Der er sdledes tale om forhold der relaterer sig med ud-
bedringsarbejdet og har intet at ggre med det oprindelige arbejde i forbindelse med opfgrelse af
ejendommen. Desuden skal vi oplyse, at entreprengren fra udbedringsprojektet sgrger for af-
rensning.

Der tilbagestar saledes en raekke ubesvarede spgrgsmal til de eventuelle fejl og mangler som kla-
geren nu har konstateret og som ikke er anmeldt til byggeskadeforsikringen.

Som det fremgar af ovenfor anfgrte, er der flere af disse 'mangler' — eller forhold — som vi ikke har
veeret bekendt med tidligere. Det er sdledes vores opfattelse at disse forhold oplistet, hverken har
vaeret anmeldt til entreprengren eller til boet.

Vi vil derfor g@re det geeldende, at de forhold som byggeskadeforsikringen har modtaget en ska-
deanmeldelse pa, skadebehandlet og tilbudt erstatning for, tidsmaessigt ma have vaeret an-
meldt/registreret fgrst, og dermed have lov — til i fgrste omgang — at gere indhug i de deponerede
mangler.

Vi vil desuden ggre det gaeldende, at de mangler/forhold der nu bliver oplistet og gjort opmaerk-
som pa, ikke er udspecificeret eller pa anden made naermere beskrevet. Det er sdledes heller ikke
dokumenteret, at der er tale om krav/tab som klageren har haft/har, hvilket netop er en betingel-
se for at fa udbetalt de deponerede midler jf. kreditinformation 5 dateret 18. marts 2024. Heraf
fremgar at et anmeldt krav alene kan anerkendes i det omfang at den enkelte ejer kan godtggre
at denne direkte har afholdt udgifterne — eller har inddaekket tredjemands afholdte udgifter. Vi
henviser til ordlyden i vores ovenfor indsatte fra kreditinformation 5.

Vi bemaerker i relation hertil, at forhold der alene bestar i almindelig vedligeholdelse ikke bgr an-
ses som vaerende omfattet af deponerede midler, da almindelig vedligeholdelse, ikke kan anses
som vaerende hverken mangler eller skader, men derimod en udgift som er forventelig og uund-
gaelig.

Vi har tillagt det szerlig betydning, at ordlyden i deponeringen — som ses fremlagt af klagerens ad-
vokat som bilag 1 — fremgar, 'Belgbet er sdledes en sikkerhed for arbejdets afsluttende udfarsel’.
Med denne ordlyd mener vi desuden ogsa, at der ma vaere en vis usikkerhed om hvorvidt de de-
ponerede belgb ogsa skal deekke udgifterne forbundet med advokat og ingenigr.

Opsummering
Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi, at byggeskadeforsikringen har krav pa nogle af de de-
ponerede midler og samtidig er berettiget til opkraevning af selvrisiko.

Vi afventer nu Naevnets stillingtagen til, hvorvidt vi har behandlet det paklagede forhold i over-
ensstemmelse med de for den tegnede Byggeskadeforsikrings gaeldende vilkar."

Klagerens advokat har i brev af 28/3 2025 til naevnet bl.a. bemaerket:

"1 PASTAND
1.1 Den tidligere nedlagte pastand fastholdes.
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SUPPLERENDE SAGSFREMSTILLING OG ANBRINGENDER
Topdanmarks indlaeg giver anledning til fglgende bemaerkninger.

Deponeringsaftalen

Som kurator bemaerkede (bilag A), hviler grundlaget for deponeringsaftalen pa en fortolk-
ning af mailkorrespondance, forklaringer og afleveringsprotokoller. Det ma herefter leeg-
ges til grund at der blev indgdet aftale om deponering af 50.000 kr. ud af kgbesummen,
som de enkelte kgbere skulle betale til seelger i modydelse for de enkelte ejendommen.

Formalet med deponeringsaftalen var, at de enkelte kgbere opnaede sikkerhed for, at der
ville vaere midler til udbedring af ejendommenes mangler for selgers regning, for det til-
faeelde at saelger ikke kunne/ville udbedre, f.eks. som fglge af en konkurs.

Der var saledes tale om en deponeringsaftale mellem kgber og salger. Neermere bestemt
mellem de enkelte ejere i [ejerforeningen] og seelger (nu konkursboet). Topdanmark og
[ejerforeningen] har pa intet tidspunkt veeret aftaleparter i deponeringsaftalen, og det
ville stride med obligationsretlige principper, hvis Topdanmark pludselig skulle kunne fa
del i kgbesummen, der alene vedrgrer aftaleparterne (salger og de enkelte ejere i [e]jer-
foreningen]).

Krav i konkursboet
De deponerede Sikkerheder (som defineret i klagen) er anmeldt som separatistkrav i kon-
kursboet af de enkelte ejere.

Sikkerhederne er anerkendt som separatistkrav efter konkurslovens § 82, og kan alene til-
falde de berettigede; de enkelte ejere som har anmeldt kravene ([ejerforeningen]).

Havde konkursboet ikke anerkendt, at de enkelte ejer havde separatistkrav til depone-
ringskontiene, sa var der tale om et frit aktiv, der ville have indgaet i konkursboet, til for-
deling mellem alle kreditorer iht. konkursordenen. Det er sadledes alene ved indgaelse af
deponeringsaftalen, samt at belgbene er indfgrt pa saerskilte deponeringskonti, at ejerne
har sikret sig at de kan opna status som separatister, og fa udbetaling uden om konkurs-
ordenen.

Konkursboet har anfgrt fglgende om forudsaetninger for anerkendelse af kravet:
'‘De enkelte anmeldte krav anerkendes alene i det omfang den enkelte ejer kan godtgg-
re, at denne direkte har afholdt udgifter — eller inddaekket tredjemands, eksempelvis et
forsikringsselskabs, afholdte udgifter — til henholdsvis indvendige eller udvendige
mangler pa den enkelte ejendom.' [Min markering]

De ovenstdende bemaerkninger fra konkursboet er en gengivelse af deponeringsbetingel-
serne for at der kan ske udbetaling til ejerne. Var disse betingelser ikke opfyldt, sa skulle
belgbene pa deponeringskontiene udbetales til konkursboet.

Topdanmark anfgrer at:
'Vi bemeaerker i gvrigt, at de midler der eventuelt vil tilbagestd pd de deponerede konti,
vil tilga konkursboet igen. Samme konkursbo som vi har anmeldt et krav pa 4,7 millio-
ner kr. til. Vi mener derfor, at det netop ma veere formdlet med de deponerede midler
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at et forsikringsselskab som — i naerveaerende tilfeelde — har et stort erstatningskrav mod
en tidligere entreprengr, kan gdre krav pa eventuelle deponerede midler.

Pa baggrund af ovenstdende er det sdledes vores klare opfattelse, at vi er berettiget til
at gare ‘indhug' i de deponerede belgb, og at de deponerede belgb ikke er til at deekke
klagerens selvrisiko/egenbetaling.’

Det vil vaere en konkursretlig nyskabelse, hvis et forligssikringsselskab vil kunne konverte-
re et regreskrav, der er et simpelt krav iht. konkurslovens § 97, til et separatist krav, blot
fordi forsikringsselskabet ikke er enig i kurators vurdering.

Hvis Topdanmark var af den opfattelse, at Topdanmark havde ret til Sikkerhederne, og at
disse belgb skulle tilfalde Topdanmark som separatist forud for alle andre kreditorer, sa
skulle Topdanmark havde anmeldt et separatistkrav overfor konkursboet.

[Ejerforeningen] er ikke i besiddelse af Topdanmarks anmeldelse i konkursboet, men en-
ten sa har Topdanmark ikke anmeldt et separatistkrav i konkursboet, eller ogsa har kura-
tor afvist dette. Det kan laegges til grund, at Topdanmark alene har et simpelt krav i kon-
kursboet, og at fristerne for at Topdanmark kan ggre et separatistkrav geeldende overfor
konkursboet er sprunget. Stgrrelsen pa Topdanmarks regreskrav er ikke blevet pavirket af
udbetalingen af Sikkerhederne til ejerne.

Modsat Topdanmarks vurdering, sa anfgrer konkursboet ikke at separatistkravene er til-
teenkt direkte deekning af tredjemands udgifter. Ovenstaende citat kan alene forstas sale-
des at konkursboet anerkender, at de enkelte ejeres Sikkerheder anmeldt i konkursboet,
udggr separatistkrav efter konkurslovens § 82, under forudsaetning af at 'den enkelte ejer’
direkte har afholdt udgifter til mangler, eller under forudseetning af at 'den enkelte ejer
har inddeekket tredjemand.

Konkursboets anfgrte forudsaetninger skal fortolkes i sammenhaengen med at der er tale
om beskyttede separatistkrav, og det ma herefter forstas saledes at det er op til 'den en-
kelte ejer' at beslutte, hvorledes Sikkerheden til den enkelte ejendom anvendes, dog in-
den for rammerne af ovenstaende forudsaetninger; direkte afholdte udbedringsomkost-
ninger eller inddaekning af tredjemands omkostninger til afhjaelpning.

Det ma endvidere skulle forsta saledes at en given inddaekning af et forsikringsselskabs
udbedringsomkostninger vil ske i kraft af den enkelte ejers egenbetaling ifm. skadesdaek-
ning (selvrisikoen).

Pa baggrund heraf ggres det geldende at Topdanmark ikke har ret til direkte udbetaling
af Sikkerhederne i kraft af konkursboet vurderinger i bilag A.

Det ggres endvidere galdende at Topdanmark ikke har ret til at tiltvinge sig noget belgb
tilsvarende Sikkerhederne ved modregning.

Jeg er enig med Topdanmark i, at eventuelle overskydende Sikkerheder der ikke anven-
des, vil tilfalde konkursboet. Det ma herefter vaere op til konkursboet at afggre hvorledes
Sikkerhederne skal anvendes og fordeles mellem de @vrige kreditorer iht. konkursorden.
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Hvis Topdanmark matte have en seerligt forrang skal Topdanmark ggre det geeldende
overfor konkursboet, da det er [ejerforeningen] uvedkommende.

Under alle omstaendigheder skal Sikkerhederne i fgrste omgang frigives til daekning af
[ejerforeningens] dokumenterede udbedringsomkostninger. Topdanmark ma saledes af-
vente om der matte vaere Sikkerheder i overskud herefter, der tilfalder konkursboet.

Desuden henledes opmaerksomheden p3, at selv i tilfaelde hvor konkursboet ikke havde
anerkendt Sikkerhederne som separatistkrav, sa ville Sikkerhederne heller ikke have tilfal-
det Topdanmark, men derimod indga som en del af konkursmassen. Herefter ville Top-
danmark skulle dele Sikkerhederne med de gvrige kreditorer.

Topdanmark regres

At Topdanmark har et regreskrav mod konkursboet, fgrer ikke til andet resultat. Topdan-
mark har anmeldt sit krav i konkursboet, hvilket saledes er et anliggende mellem konkurs-
boet og Topdanmark, som er [ejerforeningen] uvedkommende.

Hvis Topdanmark skulle have ret til at fa udbetalt de deponerede Sikkerheder, sa ville det
kraeve at Topdanmark havde faet sikkerhed i Sikkerhederne, forud for konkursen. Det har
Topdanmark ikke, og derfor kan Sikkerhederne alene udbetales til enten [ejerforeningen]
eller konkursboet.

Topdanmark kan ikke blot tiltvinge sig Sikkerhederne ved uberettiget modregning som
sket, idet Topdanmark ikke har noget krav mod [ejerforeningen], som Topdanmark kan
modregne med.

Selvrisiko
Det bestrides ikke at Topdanmark har ret til at opkraeve selvrisiko.

Topdanmark har betalt for at fa afhjulpet de skader, der var daekket af byggeskadeforsik-
ringen. | den forbindelse har Topdanmark opkreevet og faet betaling for selvrisikoen. Nar
ejerne i [ejerforeningen] har indbetalt selvrisiko til Topdanmark, sa har ejerne inddaekket
Topdanmark for en del af de omkostninger som Topdanmark har afholdt til udbedre ska-
derne.

Det er dette som kurator henviser til, nar kurator anfgrer at:
"...eller inddaekket tredjemands, eksempelvis et forsikringsselskabs, afholdte udgifter —
til henholdsvis indvendige eller udvendige mangler pa den enkelte ejendom.’

Det er [ejerforeningens] synspunkt at Topdanmark ikke har krav pa Sikkerhederne, men at
Topdanmark har opkraevet selvrisiko og modregnet et belgb svarende til selvrisikoen ved-
rerende Sikkerhederne, hvilket de facto svarer til at opkraeve selvrisikoen 2 gange — og dét
bestrides naturligvis at veere berettiget.

@vrige mangler

Opgdrelse af krav i anledning af gvrige mangler er opdateret herunder.

a) Raekkehuse, restbelgb udvendige mangler Bilag 8 kr. 138.900
b) P-kaelder, taetning af revner mod vandindtraengning  Ansldet kr. 45.000
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c) Renovering af 6 opgange Bilag9 kr. 175.875
d) Ingenigrbistand til dato Bilag 10 kr. 196.882
e) Advokatomkostninger til dato Bilag 11 kr. 150.804
f) Kloakmester til dato Bilag 12 kr. 11.377
g) Renovering af altaner Anslaet kr. 250.000
lalt kr. 968.839

Ad a) Rekkehuse, restbelgb udvendige mangler
Det er i bilag 8 udspecificeret hvilke eiendomme og mangler dette punkt drejer sig om, li-
gesom omkostningerne til udbedring er dokumenteret.

Ad tidligere b) Lejligheder, restbelgb udvendige mangler (udgaet)
Udgaet da kravet ikke laengere er aktuelt.

Ad b) P-kzelder (tidl. c)
P-kzelderen var en del af entreprisen og udgegr udvendige mangler. Udbedringsomkostnin-
ger i relation hertil er sdledes omfattet af Sikkerhederne til udvendige mangler.

Ad c) Renovering af 6 opgange (tidl. d)
Der er tale om saetningsskader, som kraever udbedring. Der er indhentet overslag pa ud-
bedring (bilag 9), hvoraf det fremgar hvorledes udbedringen vil kunne ske.

Ad d) Ingenigrbistand til dato (tidl. e)
Dokumenterede omkostninger med fradrag af Topdanmarks refunderinger er opgjort i bi-
lag 10.

Ad e) Advokatomkostninger til dato (tidl. f)

Kgbesummen der blev deponeret til sikkerhed for udbedring, var alene ngdvendig fordi
entreprisen i sin tid blev afleveret med mangler. Disse mangler blev genstand for en raek-
ke uoverensstemmelse mellem [ejerforeningen] og Topdanmark, hvor sidstnavnte ube-
rettiget har modregnet Sikkerhederne, som [ejerforeningen] skulle have anvendt til ud-
bedring af de resterende mangler.

2.6.7.2 Der er saledes en klar ssmmenhang mellem mangler, Sikkerheder, tvisten og behovet for

2.6.8

advokatbistand, som naturligvis ogsa medfgrer omkostninger der skal betales (bilag 11).

Ad f) Kloakmester til dato (tidl. g)

2.6.8.1 Omkostninger til kloakmester vedrgrer aflgbsproblemer grundet formodede mangler ved

2.6.9
2.6.3.1

udfgrelse og/eller projekteringen af kloak pa faellesvejen mellem raekkehuse og boligblok-
ke. Afholdte omkostninger er dokumenteret i bilag 12.

Ad tidligere | — Pletter pa falles veje (udgaet)
Udgaet da kravet ikke leengere er aktuelt."

Selskabet har i brev af 16/5 2025 til naevnet bl.a. bemaerket:

"Vi er ikke enige i klagerens advokats bemaerkninger eller betragtninger om sagen og vi vil neden-

for fremkomme med vores bemaerkninger hertil.
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Vi mener fortsat at de deponerede midler ikke kan anses som vaerende belgb der kan bzere klage-
rens selvrisiko, men at belgbene skal anvendes til udgifterne forbundet med udbedring af skader
og entrepriseretslige mangler jf. kreditinformationens ordlyd herom.

Det er vigtigt for os at understrege, at der er tale om stgrre byggeskadesag, hvor vaesentlige ska-
der har aktiveret byggeskadeforsikringens daekning.

De skader der blev konstateret og som vi har udbetalt erstatning til udbedring af, omhandler
uteette tage, vandgennemtraengning ved tagterrasser samt revner i forskelling ved gavle. Alle tre
forhold er skader og derved ogsa entrepriseretslige mangler, ved udvendige dele af eiendommen.

Taksator opgjorde i sin tid erstatningen til 7.226.627 kr. inkl. Moms inden fradrag for klagerens
selvrisiko og inden fradrag for de deponerede belgb. Udover erstatningen kommer der udgifter
forbundet med radgiver.

Vi skal igen kort bemaerke, at en egenbetaling i byggeskadeforsikringens regi, netop ordlydsmaes-
sigt anfgres som vaerende en egenbetaling og ikke en selvrisiko. Der geelder saledes andre om-
staendigheder i forbindelse med opkraevning af en egenbetaling. Vi mener derfor, at en egenbeta-
ling er en

betaling som klageren skal afholde i forbindelse med 'aktivering' af byggeskadeforsikringens mod-
tagelse af erstatning for udgifterne forbundet med de anmeldte skader. Vi henviser i det hele til
vores tidligere hgringssvar.

Hovedsagen er, at klageren har faet deponeret belgb som er gremaerket sikkerhed for udbedring
af udvendige mangler.

Topdanmark Forsikring, har i medfgr byggeskadeforsikring pa ejendommen daekket udgifter for-
bundet med en raekke skader anmeldt til byggeskadeforsikringen. Vi henviser til de ovenfor opli-
stede.

| forsikringsvilkarene under punkt 6F, lyder det fglgende:
'6 Hvilke skader daekker forsikringen ikke?
f forsikringen deekker ikke byggeskader, som sikrede har modtaget kompensation for, fx i form
af en dekort eller anden aftale i forbindelse med kab af bebyggelsen.’

Dette betyder i sagens natur, at man ikke kan fa daekket skader som man har modtaget kompen-
sation for. Her henvises bl.a. til forsikringsaftalelovens berigelsesforbud § 39.

Hvis klagerens advokat far ret i sine antagelser om, at vi ikke kan gg@re krav pa nogle af de depone-
rede midler, mener vi, at vi — nu hvor entreprengren er gaet konkurs — er stillet darligere i forhold
til at kunne ggre krav pa de deponerede midler, end hvis entreprengren stadig var i live. Dette kan
ikke have veeret formalet med aftalen om de deponerede midler.

De gremaerkede midler mener vi ikke har noget at ggre med et eventuelt krav i konkursboet. De
deponerede midler er netop deponeret, og dermed ikke en del af boopggrelsen.
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Vi kan oplyse, at vi naturligvis har anmeldt vores resterende krav i konkursboet, dette er dog kla-
geren uvedkommende, eftersom det er vores krav, da vi som forsikringsselskab har udbetalt en
erstatning til klageren.

@vrige mangler
Klagerens advokat har i sit seneste brev anfgrt et afsnit om gvrige mangler.

Heri har klagerens advokat oplistet en raekke forhold, kaldet gvrige mangler, som vi opfatter at,
klagerens advokat pa vegne af klageren, ogsa mener at de deponerede midler skal anvendes til.

Pa baggrund af klagerens advokats oplistning af gvrige mangler, far vi en opfattelse af, at klage-
rens advokat ikke tager hensyn til, at der star en forsikring, som har udbetalt en stor sum penge,
til udbedring af reelle skader. | oplistningen ses forhold, som efter vores opfattelse, ikke kan teel-
les med som vaerende mangelskrav.

Indledningsvist ma vi henvise til, at det ma vaere de mangler der tidsmaessigt kommer fgrst, der
ma have ret til at ggre krav pa de deponerede midler.

Vi henviser til klagerens advokats litrering, og vil nedenfor fremkomme med vores bemaerkninger
hertil.

a) Rekkehuse, restbelgb udvendige mangler

Klagerens advokat har ikke redegjort for hvad det er for nogle mangler der er tale om. Klagerens
advokat har alene henvist til en raekke fakturaer som ses at vedrgre nogle arbejder ved nogle af
boligerne. Der er ikke redegjort for, om det er nogle af disse boliger som allerede har benyttet sig
af de deponerede midler eller hvad arbejdet praecist har vedrgrt.

b) P-Kzlder, taetning af revner mod vandindtrangning

Klageren anslar en udgift for teetning af revner mod vandindtraengningen i p-keelderen. Klagerens
advokat har ikke redegjort naermere for forholdet eller dokumenteret dets omfang. Derudover er
det en fiktiv udgift klageren endnu ikke har afholdt, hvorfor klageren saledes heller ikke har do-
kumenteret et tab.

c) Renovering af 6 opgange

Der er tale om indvendige arbejder. Af ordlyden i kreditinformation nr. 5 fremgar det tydeligt, at
der er deponeret belgb til henholdsvis udvendige og indvendige arbejder. Naervaerende sag om-
handler udvendige arbejder, vi mener klagerens oplistning af disse forhold ikke tjener et formal og
vi mener at dette punkt skal udga af sagen.

d) Ingenigrbistand til dato

Ordlyden i kreditinformation nr. 5 siger netop udvendige mangler. Udgifterne forbundet med in-
genigrbistand er ikke at anse som vaerende en mangel. Derudover bemaerker vi at faktura ...883
omhandler klagerens radgivers tid forbundet med forholdet om kloakarbejder som vi mener bgr
anses som vaerende almindelig vedligeholdelse. Desuden skal vi oplyse at vi allerede har udbetalt
stgrre belgb forbundet med klagerens radgivers medvirken i sagen.

e) Advokatomkostninger til dato
Som naevnt ovenfor, siger ordlyden i kreditinformation nr. 5 udvendige mangler. Udgifterne for-
bundet med advokatbistand er ikke at anse som vaerende en mangel. Vi er ikke bekendt med, at
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klageren har anmeldt kravet forbundet med advokatbistand i forbindelse med syn og sk@nssagen
til en eventuel retshjeelpsforsikring eller om klageren pa anden made er blevet kompenseret for
udgifterne forbundet med advokatbistand.

f) Kloakmester til dato

Klagerens advokat har ikke dokumenteret en mangel ved forhold om kloak. De fakturaer som bli-
ver fremlagt ses alene at vedrgre undersggelse af en formodet mangel ved udfgrelsen og/eller
projektering af kloakken. Det er sdledes ikke dokumenteret at der er en mangel ved kloakken. De
arbejder der ses at fremga i fakturaen, ses alene at vaere vedligeholdelsesarbejder.

g) Renovering af altaner

Hvad angar posten 'renovering af altaner' skal vi ggre det gaeldende, at klagerens advokat ikke har
dokumenteret at der er tale om en mangel. Derudover har klagerens advokat alene anslaet en
omkostning forbundet med altaner, denne ses ikke at veere underbygget med et konkret tilbud el-
ler andet.

Opsummering

Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi, at byggeskadeforsikringen har krav pa — efter Neevnets
skgn — nogle af de deponerede midler og samtidig er berettiget til opkraevning af klagerens egen-
betaling jf. vilkarene samt bekendtggrelsens bestemmelse herom.

Vi afventer nu Naevnets stillingtagen til, hvorvidt vi har behandlet det paklagede forhold i over-
ensstemmelse med de for den tegnede Byggeskadeforsikrings gaeldende vilkar."

Af besked af 6/6 2025 fra klagerens advokat til naevnet fremgar bl.a.:

"Som bilag 13 fremsendes rapport vedrgrende skader pa altaner, som dokumentation pa de @vri-
ge mangler vedrgrende altaner, der indtil videre er anslaet til 250.000 kr."

| brev af 27/6 2025 fra selskabet til naevnet hedder det bl.a.:

"Vi har modtaget klagerens advokats bemaerkninger samt rapport om altaner udarbejdet den 15.
januar 2025. Vi vil nedenfor kort fremkomme med vores kommentarer til klagerens advokats be-
maerkninger om forholdet vedrgrende altanerne.

Vi mener fortsat, at klagerens advokat ikke dokumenterer at der er tale om en mangel ved alta-
nerne.

Det er vores opfattelse, at der er tale om en dben altan, og dermed ikke en overdsekning, hvor
hensigten har veeret at lave lee for regn.

Vi mener derfor som udgangspunkt ikke, at klagerne kan forvente at der er tale om altaner der
ogsa kan anvendes som en overdakning.

Desuden oplyser klagerens radgiver, at det ikke er muligt at fremskaffe tegningsmateriale, hvorfor
det sa ligeledes heller ikke bliver dokumenteret, at altanerne er bygget i strid med de tegninger
der 13 til grund for entrepriseaftalen i sin tid. Vi bemaerker i denne henseende at der heller ikke er
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blevet fremlagt kopi af drifts- og vedligeholdelsesplaner der eventuelt ville kunne dokumentere
hvilken vedligeholdelse man skulle kunne forvente af altanerne.

Afsluttende skal vi endnu engang ggre det geeldende, at klagerens advokat ikke har dokumente-
ret, at der er tale om krav i en st@rrelsesorden pa ca. 250.000 kr. Der er intet sted i rapporten an-
fort, at udgifterne forbundet med andring af altanerne anslas til at veere 250.000 kr.

Pa baggrund af ovenstaende, mener vi sdledes ikke, at klageren er berettiget til 250.000 kr. af de
deponerede midler forbundet med forholdet om altanerne.

Opsummering

Pa baggrund af ovenstaende fastholder vi endnu engang, at byggeskadeforsikringen har krav pa —
efter Neevnets skgn — nogle af de deponerede midler og samtidig er berettiget til opkraevning af
klagerens egenbetaling jf. vilkarene samt bekendtggrelsens bestemmelse herom.

Vi afventer nu Navnets stillingtagen til, hvorvidt vi har behandlet det paklagede forhold i over-
ensstemmelse med de for den tegnede Byggeskadeforsikrings gaeldende vilkar."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af mail af 30/5 2018 fra bygherren til ejerforeningen

fremgar bl.a.:

"Mangelgennemgang og deponering.:

Der har | forbindelse med gennemgangen af boligerne i fgrste etape veeret rejst spgrgsmal om-
kring sikkerhed for udbedring af mangler. Vi har forstaelse for problemstillingen, og har derfor be-
sluttet, at der af den deponerede kgbesum forsat deponeres kr. 50.000 af den deponerede kgbe-
sum pr. lejlighed. Belgbet er saledes sikkerhed for arbejdets afsluttende udfgrsel. Belgbet daekker
kr. 25.000 vedrgrende indvendige arbejder og kr. 25.000 vedrgrende udvendige arbejder. | takt
med feerdigggrelsen af manglerne, vaerdiansaetter vi manglerne, saledes at frigivelsen er afstemt
med veaerdien af eventuelle resterende mangler contra det deponerede belgb.

Ovennavnte er meddelt til advokaten dags dato."

Af "Kreditinformation nr. 5" af 18/3 2024 fra kurator i konkursboet efter bygherren fremgar

bl.a.:

"[Bygherre] UNDER KONKURS
Kreditorinformation 5 - orientering til kreditorerne

Dekretdag (konkursdag) 22. december 2022

| fortseettelse af min kreditorinformation nr. 4 af 24. oktober 2023 skal jeg hermed belyse kon-
kursboets vurdering af en reekke krav anmeldt i henhold til konkurslovens § 82 naermere, herun-
der oplyse om konkursboets pataenkte handtering af disse krav, samt give kreditorerne mulighed
for at fremkomme med bemaerkninger hertil.

Konti hos [bank]
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| forbindelse med behandlingen af konkursboet har kurator identificeret en raekke konti ('Kontie-
ne') hos [bank].

Kontiene er ifglge konkursboets oplysninger oprettet i [bank] i forbindelse med selskabets opfg-
relse af en raeekke ejendomme beliggende [ejendommene i ejerforeningen]. De enkelte Konti er
alene 'benaevnt' med en adresse.

En raekke af ejerne af de pagaldende ejendomme har i forbindelse med udbedringen af de enkel-
te ejendommes ind- og udvendige mangler anmodet konkursboet om at frigive naermere opgjorte
belgb pa respektive Konto. Disse anmodninger er optaget i konkursboets geeldbog som separa-
tistkrav i henhold til konkurslovens § 82.

| umiddelbar forlaengelse af afsigelsen af konkursdekret rettede kurator henvendelse til selskabets
tidligere ledelse og [bank] med henblik pa at fa oplyst faktum vedrgrende de Kontiene. Konkurs-
boet har endvidere vaeret i kontakt med den advokat, som efter det oplyste forud for konkursen
Igbende handterede frigivelsen af belgb fra Kontiene.

Kurator fremsendte desuden den 21. marts 2023 et brev til samtlige kendte (oprindelige) ejere af
de pageldende ejendomme.

| dette brev anmodede kurator de enkelte ejere om at fremsende:

¢ Kopi af en kgbsaftale,

e kopi af en eventuel deponeringsaftale,

e en opggrelse over eventuelle mangler samt ansldede omkostninger til udbedring af disse samt

e kopi af eventuel korrespondance med selskabet angaende eventuelle mangler eller depone-
ringskonti.

Det er overfor konkursboet af de enkelte ejere oplyst, at belgbene pa Kontiene er deponeret til
sikkerhed for udbedringen af eventuelle mangler pa respektive ejendomme.

Endvidere er det overfor konkursboet oplyst, at det oprindeligt indsatte belgb pa de enkelte Konti
var DKK 50.000, men at en del af belgbene pa de enkelte Konti allerede forud for konkursen var
blevet frigivet i takt med udbedringen af mangler pa respektive ejendomme.

Halvdelen af det oprindeligt indsatte belgb pa Kontiene skulle i den forbindelse vaere deponeret
til sikkerhed for udbedringen af indvendige mangler ved den enkelte ejendom, mens den anden
halvdel af midlerne skulle veere deponeret til sikkerhed for udbedringen af udvendige mangler.

Konkursboet har fra en reekke af respektive ejere modtaget kopi af en mail fra selskabets ledelse,

hvor fglgende fremgar:
'Der har | [sic] forbindelse med gennemgangen af boligerne i fgrste etape veeret rejst spgrgsmal
omkring sikkerhed for udbedring af mangler. Vi har forstdelse for problemstillingen, og har der-
for besluttet, at der af den deponerede kgbesum forsat deponeres kr. 50.000 af den deponere-
de kgbesum pr. lejlighed. Belgbet er sdledes sikkerhed for arbejdets afsluttende udfarsel. Belg-
bet daekker kr. 25.000 vedrgrende indvendige arbejder og kr. 25.000 vedrgrende udvendige ar-
bejder. | takt med feerdiggarelsen af manglerne, vaerdiansaetter vi manglerne, sdledes at frigi-
velsen er afstemt med vaerdien af eventuelle resterende mangler contra det deponerede belgb.'
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Endvidere har konkursboet modtaget en kopi af afleveringsprotokoller udarbejdet i forbindelse

med en gennemgang de enkelte ejendomme. Fglgende fremgar af disse afleveringsprotokoller:
'Af den kontante kgbesum henstdr deponere [sic] kr. 25.000 til sikkerhed for gennemfagrt man-
gelgennemgang pd indvendige arbejder. Belgbet kapitaliseret og frigives i takt med udbedrin-
gen.

Af den kontante kgbesum henstdar deponeret kr. 25.000 til sikkerhed for gennemfgrsel af ud-
vendigt arbejde herunder beleegningsarbejde, belysning, opgange, feellesanlaeg og keelderarea-
ler. Belgbet kapitaliseres samlet for [ejerforeningen], og frigives forholdsmeessigt i takt med
udbedringen.'

Det har imidlertid ikke fra hverken selskabets tidligere ledelse, [bank], den fgrnaevnte advokat el-
ler de enkelte ejere af ejendommene vaeret muligt at fa oplyst de almindelige vilkar eller saerlige
vilkar for de enkelte konti (eksempelvis deponeringslignende vilkar).

Pa baggrund af ovenstaende er det konkursboets opfattelse, at der ikke eksisterer nogen formali-
seret aftale vedrgrende belgbene pa de enkelte konti.

Pa trods af dette er det konkursboets vurdering, at de anmeldte krav i henhold til konkurslovens
§ 82 ma anerkendes.

| denne forbindelse ma der efter konkursboets opfattelse navnlig laegges veegt p3, i) at midlerne
pa de enkelte konti er adskilt fra selskabets driftskonto, ii) at den enkelte konto er 'navngivet' med
en adresse samt iii) at det af den fremsendte kopi af en mail fra selskabets tidligere ledelse og af
kopierne af de fremsendte afleveringsprotokoller er konkursboets vurdering, at det har vaeret
parternes hensigt at reservere midler til udbedring af ind- og udvendige mangler pa ejendomme-
ne.

| det tilfeelde, hvor den enkelte ejendom er videresolgt, men hvor konkursboet ikke har oplysnin-
ger om, at 'deponeringen' er medoverdraget i forbindelse med handlen, er det dog konkursboets
opfattelse, at den nye ejer ikke har krav pa udbetaling af midlerne pa den pagaldende konto i
henhold til konkurslovens § 82.

Konkursboets patankte handtering af de anmeldte krav
Pa baggrund af ovenstaende vurdering pataenker konkursboet at anerkende de enkelte anmeldte
krav i henhold til konkurslovens § 82 dog under forudszetningerne beskrevet naermere nedenfor.

Det enkelte anmeldte krav anerkendes alene i det omfang den enkelte ejer kan godtggre, at den-
ne direkte har afholdt udgifter - eller har inddakket tredjemands, eksempelvis et forsikringssel-
skabs, afholdte udgifter - til henholdsvis indvendige eller udvendige mangler pa den enkelte ejen-
dom.

Det er konkursboets vurdering, at alene halvdelen af den enkelte kontos oprindelige indestaende
pa DKK 50.000 kan anerkendes som et krav i henhold til konkurslovens § 82 til henholdsvis udbed-
ringen af indvendige og udvendige mangler.

Det er endvidere konkursboets vurdering, at alene krav anmeldt af de(n) oprindelige ejer(e) af
den enkelte ejendom kan anerkendes i henhold til konkurslovens § 82, medmindre en eventuel
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senere ejere kan dokumentere, at midlerne pa den enkelte konto er medoverdraget som led i et
salg af selve ejendommen.

Kreditorernes indsigelser eller bemaerkninger til konkursboets patankte handtering af de an-
meldte krav

Pa baggrund af ovenstdende anmodes kreditorerne om at rette henvendelse til kurator, safremt
én eller flere kreditorer gnsker at ggre indsigelse mod konkursboets pataenkte handtering af de
anmeldte krav i henhold til konkurslovens § 82.

Eventuelle indsigelser eller gvrige bemaerkninger kan fremsendes til bobehandler ... og skal vaere
konkursboets i haende senest den 2. april 2024."

Selskabet hari brev af 16/10 2024 til ejerforeningen bl.a. anfgrt:

"Modregning af tilbageholdte midler i kontiene i [bank]

Vi skriver til dig for at ggre dig opmaerksom p3, at vi modregner det tilbageholdte belgb til udbed-
ring af de udvendige mangler.

Det fremgar af Kreditinformation nr. 5, at midlerne er tilbageholdt til udbedring af de enkelte
ejendommes ind- og udvendige mangler.

Ved opfgrslen af bebyggelserne har den konkursramte hovedentreprengr tegnet en 10-arig byg-
geskadeforsikring hos Topdanmark.

Formalet med byggeskadeforsikringen er, at denne sikrer den til enhver tid registrerede ejer ('sik-
rede') af bebyggelsen, dvs. byggeskadeforsikringen fglger bebyggelsen, jf. forsikringsbetingelser-
nes pkt. 1.

Det betyder saledes, at vi ogsa modregner de tilbageholdte midler til afhjeelpning af udvendige
mangler fra de videresolgte ejendomme, idet disse ejendomme fglger den til enhver tid registre-
rede ejere af bebyggelserne.

Vi har meddelt daekning til udbedring af nedenstaende forhold:

¢ 3 boligblokke med 40 lejligheder med utaette tage: 5.924.127 kr. inkl. moms + udgifter til rad-
giver

¢ 3 boligblokke med 40 lejligheder med vandgennemtraengning ved tagterrasser: 753.750 kr.
inkl. moms + udgifter til radgiver

e 16 raekkehuse med revner i forskelling: 548.750 kr. inkl. moms + udgifter til radgiver.

Vi har efter udbedring af revner i forskelling pa reekkehusene (16 raekkehuse) modtaget 192.000
kr. i selvrisiko, dvs. 12.000 kr. pr. byggeskade x 16 raekkehuse.

Vi har fortsat ikke afsluttet udbedringsarbejder vedrgrende uteette tage og vandgennemtraeng-
ning ved tagterrasser pa de 3 boligblokke (40 ejerlejligheder).

Som tidligere gengivet i mail af 27.09.2024 har vi fratrukket selvrisiko pa 960.000 kr. i erstatnings-
udbetalingen vedrgrende de 3 boligblokke, dvs. 12.000 kr. pr. boligenhed i etageejendommene
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for byggeskade vedrgrende utzette tage + 12.000 kr. pr. boligenhed i etageejendommene for byg-
geskaden vedrgrende vandgennemtrangning ved tagterrasser.

Vi har tidligere oplyst dig og din advokat om, at vi i medfgr af forsikringsbetingelsernes pkt. 6F vil
foretage modregning i erstatningsudbetalingen for sa vidt angar tilbageholdte belgb til udbedring
af udvendige mangler.

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes pkt. 6F, at forsikringen ikke dakker byggeskader, som
sikrede har modtaget kompensation for, f.eks. i form af en dekort eller en anden aftale i forbin-
delse med kpb af bebyggelsen.

Formalet med forsikringsbetingelsernes pkt. 6F er, at sikrede ikke far erstattet samme skade to
gange (dobbelterstatning). Erstatningen udbetales derfor kun én gang for én daekningsberettiget
skade.

Forsikringsbetingelsernes pkt. 6F er reguleret i forsikringsaftalelovens § 39, stk. 1, hvoraf fremgar,
at forsikringsselskaber ikke er forpligtet til at yde et st@rre erstatningsbelgb, end det, der kraeves
til at erstatte skader.

Det betyder, at sikrede ikke er berettiget til mere erstatning, end det, der kraeves til at erstatte
skaderne (berigelsesforbuddet).

Du har tidligere sendt et dokument til os, der omhandler frigivelse og tilbageholdelse af midler
vedrgrende udbedring af ind- og udvendige mangler. Se venligst vedlagte dokument i mailen.

Som fglge heraf har vi foretaget en beregning af de tilbageholdte midler til brug for udbedring af
de udvendige mangler, hvilket viser, at der i alt er tilbageholdt 1.025.000 kr. for udvendige mang-
ler, da det af den fremsendte liste fremgar, at der er tilbageholdt 25.000 kr. for i alt 41 boligenhe-
der i etageejendommene og raekkehusbebyggelsen.

Pa den baggrund modregner vi 1.025.000 kr. i erstatningsudbetalingen til afhjeelpning af de ud-
vendige dekningsberettigede skader."

Af policen fremgar bl.a.:

"Policen omfatter fglgende forsikringer:
Byggeskadeforsikring Nytegnet 01.06.2018

Ejendomsoplysning:

Ejendomstype Etagebyggeri
Antal bolig-/ erhvervsenheder 56

Bebygget areal 2572
Etageareal 7103

Forsikringsperiode:
Forsikringen geelder fra den 01.06.2018 indtil den 01.06.2028.
Forsikringen er i denne periode uopsigelig.
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Selvrisiko:

Der geaelder en selvrisiko pa 12.000 kr. (indeksreguleres).

Denne selvrisiko gaelder pr. skade pr. bolig-/erhvervsenhed. Den samlede selvrisiko kan dog ikke
overstige 23.000 kr. (indeksreguleres) pr. bolig-/erhvervsenhed i forsikringsperioden.

De anfgrte selvrisici blev ved forsikringens ikrafttraeden i april 2008 af Energistyrelsen fastsat til
10.000 kr. ved en enkelt skade og 20.000 kr. ved flere skader. Disse belgb reguleres hvert tredje ar
efter Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Forsikringspolice skal fglge huset, og derfor udleveres til kgber/beboer ved aflevering af byggeri-
et."

Forsikringsbetingelserne indeholder bl.a. fglgende bestemmelser:

"3 Hvad er omfattet af forsikringen?
Forsikringen omfatter nyopfgrte bygninger, som er omfattet af policens entreprisesum, dog med
de undtagelser, der er naevnt i punkt 4.

Forsikringen omfatter ogsa byggeskader pa faste installationer, som hgrer til bebyggelsen, og som
er ngdvendige for, at bebyggelsen kan fungere efter sit formal.

4 Hvad er ikke omfattet af forsikringen?

Forsikringen omfatter ikke:

1) udendgrsarealer og indretninger pa udendgrsarealer, herunder svgmmebassiner, terrasser og
legepladser

2) bygninger med et bebygget areal pa mindre end 10 m2

3) udestuer, garager, carporte og skure, medmindre de er godkendt til beboelse eller star pa et
fundament, der nar ned i frostfri dybde.

6 Hvilke skader deekker forsikringen ikke?

F Forsikringen daekker ikke byggeskader, som sikrede har modtaget kompensation for, fx i form af
en dekort eller anden aftale i forbindelse med kgb af bebyggelsen.

11 Selvrisiko

A. Byggeskadeforsikringen har den selvrisiko, der star i policen.

B. | den 10-arige forsikringsperiode kan selvrisikoen ikke overstige den samlede selvrisiko, der
star i policen.

C. Viganger den selvrisiko, der star i punkt 10 A og B, med antallet af bolig- og erhvervsenheder i
bygningen.

D. Du skal betale selvrisikoen én gang for hver fysisk adskilte byggeskade, der er opstaet og har
udviklet sig uafthaengigt af andre byggeskader i bygningen.

E. Vitreekker selvrisikoen fra i erstatningen. Vi laegger altsa ikke ud for din selvrisiko.

F. Hvis du har betalt selvrisiko pa en anden forsikring for en skade, som ogsa er deekket af bygge-
skadeforsikringen, vil vi traekke det fra i byggeskadeforsikringens selvrisiko. Det betyder, at du
ved en skade, som er daekket af flere forsikringer, kun kommer til at betale én selvrisiko."
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Naevnet udtaler:

Klageren er en ejerforening bestdaende af 16 reekkehuse og 40 lejligheder opf@rt i 2018. Den
30/5 2018 skrev bygherren til ejerforeningen, at der fortsat vil veere deponeret 50.000 kr. af
kgbesummen pr. boligenhed som sikkerhed for udbedring af mangler. Belgbet skulle deekke
25.000 kr. vedrgrende indvendige arbejder og 25.000 kr. vedrgrende udvendige arbejder. Byg-
herren er efterfglgende gaet konkurs. Af den deponerede sikkerhed fra bygherren tilbagestar
nu et belgb pa 1.025.000 kr. vedrgrende udvendige arbejder. Konkursboet har anerkendt, at
boligejernes krav i forhold til det deponerede belgb kan betragtes som separatistkrav efter

konkurslovens § 82.

Klageren har efter bygherrens konkurs anmeldt en raekke byggeskader til selskabet. Selskabet
har den 16/10 2024 meddelt "daekning til udbedring af nedenstaende forhold: * 3boligblokke
med 40 lejligheder med utzette tage: 5.924.127 kr. inkl. moms + udgifter til radgiver 3 bolig-
blokke med 40 lejligheder med vandgennemtraengning ved tagterrasser: 753.750 kr. inkl. moms
+ udgifter til radgiver 16 reekkehuse med revner i forskelling: 548.750 kr. inkl. moms + udgifter
til radgiver. Vi har efter udbedring af revner i forskelling pa reekkehusene (16 raekkehuse) mod-
taget 192.000 kr. i selvrisiko, dvs. 12.000 kr. pr. byggeskade x 16 raekkehuse. Vi har fortsat ikke
afsluttet udbedringsarbejder vedrgrende utzette tage og vandgennemtraengning ved tagterras-
ser pa de 3 boligblokke (40 ejerlejligheder). Som tidligere gengivet i mail af 27.09.2024 har vi
fratrukket selvrisiko pa 960.000 kr. i erstatningsudbetalingen vedrgrende de 3 boligblokke, dvs.
12.000 kr. pr. boligenhed i etageejendommene for byggeskade vedrgrende utzette tage +
12.000 kr. pr. boligenhed i etageejendommene for byggeskaden vedrgrende vandgennem-

treengning ved tagterrasser".

Klageren klager over, at selskabet i erstatningsudbetalingen for de anerkendte byggeskader har
foretaget modregning med 1.025.000 kr. svarende til, hvad der tilbagestar af deponerede sik-

kerheder fra bygherre.
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Klageren har anfgrt, at selskabet allerede har modtaget selvrisiko for i alt 1.152.000 kr., og at
selskabets modregning af sikkerhederne — som en yderligere selvrisiko — er uberettiget. Sikker-
hederne kan ikke sidestilles med en dekort/et afslag i kgbesummen, og ejerforeningen opnar
ikke nogen berigelse i anledning af sikkerhederne. Modregningen med sikkerhederne hindrer
ejerforeningens muligheder for at afhjelpe gvrige mangler. Klageren har anfgrt, at der er gvrige
mangler for ca. 960.000 kr., der ikke angar daekningsberettigende byggeskader, men som kan
dxekkes af de deponerede sikkerheder. At ejerforeningen ogsa anvender sikkerhederne til at
betale selvrisiko i anledning af tre deekningsberettigende byggeskader, er ikke udtryk for, at
samme skade daekkes flere gange. Klageren har anfgrt, at det er op til ejerforeningen at beslut-
te, hvilke mangler der skal udbedres for sikkerhederne. Klageren har anfgrt, at der er tale om
en deponeringsaftale mellem kgber og szlger, som selskabet ikke er part i. Formalet med de-
poneringsaftalen var, at de enkelte kgbere fik sikkerhed for, at der ville vaere tilbageholdte mid-
ler fra kebesummen til udbedring af mangler. Klageren har anfgrt, at det vil stride mod obliga-
tionsretlige principper, hvis selskabet skulle fa del i kebesummen. Sikkerhederne er anerkendt
som separatistkrav af konkursboet og kan alene tilfalde de enkelte ejere, der har anmeldt kra-
vene. Klageren har anfgrt, at selskabet ma anmelde sit regreskrav til konkursboet som et sim-
pelt krav. Klageren har anfgrt, at selskabet hverken har ret til udbetaling af sikkerhederne eller

ret til at tiltvinge sig et belgb svarende til sikkerhederne gennem uberettiget modregning.

Selskabet har anfgrt, at byggeskadeforsikringen har krav pa — efter navnets skgn — nogle af de
deponerede midler og samtidig er berettiget til egenbetaling/selvrisiko i henhold til forsikrin-
gens vilkar. Selskabet har anfgrt, at de deponerede belgb ikke kan anses for at kunne beere kla-
gerens selvrisiko, men at belgbene skal anvendes til udgifterne forbundet med udbedring af
skader og entrepriseretlige mangler. Selskabet har anfgrt, at det i "kreditinformation 5" fra ku-
rator bliver naevnt, at de deponerede midler ogsa er tilteenkt at deekke tredjemands afholdte
udgifter til udbedring af mangler, og her bliver som eksempel naevnt forsikringsselskaber. Det
ma veere formalet med de deponerede midler, at et forsikringsselskab, der har daekket skade-
udgifter, og som har et stort erstatningskrav mod en tidligere entreprengr, kan gere krav pa
deponerede midler. Regres mod entreprengren anses ifglge lovforarbejder og praksis som en

central del af den lovregulerede forsikringsordning. Selskabet har anfgrt, at selskabet ud over at
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gore krav pa deponerede midler ogsa er berettiget til at opkraeve selvrisiko/egenbetaling. Sel-
skabet har anfgrt, at selvrisikoen flere steder i bekendtggrelse og vejledning om byggeskade-
forsikring kaldes "egenbetaling", hvilket understgtter, at det er en betaling, som klageren selv
skal afholde ved aktivering af byggeskadeforsikringen. Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har
godtgjort, at de gvrige mangelsudgifter, som klageren har oplistet, er udtryk for dokumentere-
de bygningsmangler, der bgr deekkes af de deponerede sikkerheder. Selskabet har anfgrt, at de
forhold, som tidsmaessigt er konstateret og anmeldt fgrst, ma have lov til i fgrste raekke at ggre
indhug i de deponerede midler. Selskabet har anfgrt, at det fremgar af forsikringsbetingelser-
nes punkt 6F, at forsikringen ikke daekker "byggeskader, som sikrede har modtaget kompensa-
tion for, fx i form af en dekort eller anden aftale i forbindelse med kgb af bebyggelsen". Man
kan saledes ikke fa daekket skadeudgifter, som man har faet en kompensation for, jf. forsik-

ringsaftalelovens § 39.

Det fremgar af mail af 30/5 2018 fra bygherren til ejerforeningen: "Mangelgennemgang og de-
ponering.: Der har | forbindelse med gennemgangen af boligerne i fgrste etape vaeret rejst
sporgsmal omkring sikkerhed for udbedring af mangler. Vi har forstaelse for problemstillingen,
og har derfor besluttet, at der af den deponerede kgbesum forsat deponeres kr. 50.000 af den
deponerede kgbesum pr. lejlighed. Belgbet er saledes sikkerhed for arbejdets afsluttende ud-
forsel. Belgbet daekker kr. 25.000 vedrgrende indvendige arbejder og kr. 25.000 vedrgrende
udvendige arbejder. | takt med faerdigggrelsen af manglerne, vaerdiansaetter vi manglerne, sa-
ledes at frigivelsen er afstemt med vardien af eventuelle resterende mangler contra det depo-

nerede belgb".

Det fremgar af Kreditinformation nr. 5 af 18/3 2024, at konkursboet pataenker "at anerkende
de enkelte anmeldte krav i henhold til konkurslovens § 82 dog under forudsaetningerne beskre-
vet naermere nedenfor. Det enkelte anmeldte krav anerkendes alene i det omfang den enkelte
ejer kan godtggre, at denne direkte har afholdt udgifter — eller har inddaekket tredjemands,
eksempelvis et forsikringsselskabs, afholdte udgifter — til henholdsvis indvendige eller udvendi-

ge mangler pa den enkelte ejendom".
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Det fremgar af policen, at "Der geelder en selvrisiko pa 12.000 kr. (indeksreguleres). Denne selv-
risiko gaelder pr. skade pr. bolig-/erhvervsenhed. Den samlede selvrisiko kan dog ikke overstige

23.000 kr. (indeksreguleres) pr. bolig-/erhvervsenhed i forsikringsperioden".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 6F, at "Forsikringen daekker ikke byggeskader,
som sikrede har modtaget kompensation for, fx i form af en dekort eller anden aftale i forbin-

delse med kgb af bebyggelsen".

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at selskabet ikke har godtgjort, at selskabet har
ret til at modregne bygherrens deponerede sikkerheder pa 1.025.000 kr. i erstatningsudbeta-

lingen for byggeskader.

Naevnet har blandt andet lagt veegt p3, at selskabet ikke har godtgjort, at ejerforeningens med-
lemmer far deekket en del af udbedringsomkostningerne til de forsikringsdaekkede byggeskader

med midler fra de deponerede sikkerheder — bortset fra eventuelt at fa daekket deres selvrisiko.

Naevnet har i den forbindelse lagt veegt pa, at det fremgar af konkursboets kreditinformation
nr. 5, at "Det enkelte anmeldte krav anerkendes alene i det omfang den enkelte ejer kan godt-
gore, at denne direkte har afholdt udgifter — eller har inddaekket tredjemands, eksempelvis et
forsikringsselskabs, afholdte udgifter — til henholdsvis indvendige eller udvendige mangler pa
den enkelte ejendom". Det er sdledes den enkelte ejer, der kan anmelde krav til konkursboets
deponerede sikkerheder, og dette kan ske, hvis den enkelte ejer selv har afholdt udgifter eller
har dekket tredjemands udgifter til udbedring af mangler. Ejeren kan vaelge, hvilke krav ejeren

gnsker at anmelde til konkursboet.

Naevnet ma laegge til grund, at ejerne har gvrige krav mod konkursboet vedrgrende udvendige
mangler — inklusive krav, der kan henfgres til ejernes betaling af selvrisiko — som samlet set
overstiger og dermed opbruger de 1.025.000 kr., som er de deponerede sikkerheder fra byg-

herren. Der er ikke grundlag for at statuere, at ejerne i en sadan situation er forpligtet til — ale-
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ne for at varetage selskabets interesser — at anmelde krav til konkursboet, der er deekket af

byggeskadeforsikringen, frem for gvrige krav, der ikke er omfattet af forsikringen.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at hvis ejerne far udbetalt midler fra de deponerede sikkerhe-
der pa grundlag af skader, som selskabet har daekket, ma ejernes selvrisiko i byggeskadeforsik-
ringen anses for indeholdt i midlerne fra sikkerhederne, hvorfor deekning af ejernes selvrisiko

med de deponerede midler ikke reducerer selskabets erstatningspligt.

Naevnet henviser til sag 103067, hvor forsikrede havde tilbageholdt 25.000 kr. fra entreprise-
summen til udbedring af et aflgb, og hvor naevnet udtalte, at "selskabet ikke er berettiget til at
opkraeve selvrisikoen pa 14.000 kr., idet selskabets krav pa selvrisiko ma anses for indeholdt i
den delbetaling af erstatningskravet, som udggres af det tilbageholdte belgb til entrepreng-

ren".
Det, som selskabet i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Nzaevnet bemaerker, at det fremgar af selskabets brev af 16/10 2024, at "Som tidligere gengivet i
mail af 27.09.2024 har vi fratrukket selvrisiko pa 960.000 kr. i erstatningsudbetalingen vedrg-
rende de 3 boligblokke, dvs. 12.000 kr. pr. boligenhed i etageejendommene for byggeskade
vedrgrende utaette tage + 12.000 kr. pr. boligenhed i etageejendommene for byggeskaden ved-
rerende vandgennemtraengning ved tagterrasser". Det fremgar af policen, at "Den samlede
selvrisiko kan dog ikke overstige 23.000 kr. (indeksreguleres) pr. bolig-/erhvervsenhed i forsik-
ringsperioden." Naevnet forudsaetter, at selskabet foretager tilbagebetaling, hvis selskabet kon-

staterer, at selskabet har opkraevet for meget i samlet selvrisiko i forbindelse med skaderne.
Som fglge heraf

bestemmes:
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Selskabet, Topdanmark Forsikring A/S, skal anerkende, at selskabet ikke er berettiget til at
modregne bygherrens deponerede sikkerheder pa 1.025.000 kr. helt eller delvist i erstatnings-
udbetalingen for de forsikringsdaekkede byggeskader. Eventuelle efterudbetalinger fra selska-

bet forrentes efter forsikringsaftalelovens § 24.
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Klagegebyret tilbagebetales.

- -t & A

Jgrgen Steen Sgrensen

formand



