Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 21. oktober 2020 blev i sag nr. 95247:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Qudos Insurance A/S (under konkurs)
V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1.th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har udvidet ejerskifteforsikring i medfer af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom. Han overtog huset den 1/4 2015 pa baggrund af en tilstandsrap-

port af 27/8 2014. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Huset er udfert i materialer, der var almindeligt anvendt pa opferelsestidspunktet. Bygningen fremstar som oprindsligt opfert udsn
vaesentlige eendringer. Gaestetoilet er renoveret. Den handveerksmeessige udfzrelse er af almindelig kvalitet. Vedligeholdelsesstanden er
over middel.

Salgers oplysninger om ejendommen
Ja Nej Ved

ikke
1.1 Hvor mange &r har du ejet ejendommen?
22 ar
I hvilken periode har du boet pa ejendommen?
22
1.2 Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller starre renoveringer (f.eks. udskiftet | [l [l

tag, fiernet beerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, indretning af
bad/toilet i rum, der ikke tidligere har vaeret anvendt hertil, m.v.)?
Hvis ja, hvilke og hvornar?

Er det sket med bygningsmyndighedernes tilladelse? |:| D D
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| klageskema af 11/5 2020 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi overtager huset 1/4-2015. Efter overtagelse modtager vi en mappe med forskellige papirer fra
saelger. | disse papirer kan vi konstatere, at taget er renoveret med 2-lag ny pap 2008 oven pa
gammel pap, samt udskiftet alle taghaetter, karmvinduer, inddaekninger mm. Vi kan ikke finde en
rentabilitetsrapport.

Jeg henvender mig til firmaet bag renovationen. De vedkender (telefonisk) at en sadan ikke er ud-
arbejdet. Jeg henvender mig til R&d. Ing. ... fra Din forsikringsekspert, og han oplyser mig om fgl-
gende:

Renovationen er underlagt BR0O8. Dette fremgar, at hvis der er lagt to lag tagpap oven pa eksiste-
rende pap skal BRO8 kap 7.4.3 enkeltforanstaltninger (7.4.3 stk. 2) overholdes — der skal altsa ef-
terisoleres til det i BRO8 geeldende krav, medmindre det kan eftervises, at det ikke er rentabelt, el-
ler at det ikke er fugtteknisk muligt, og at der ikke kan opnas dispensation fra kommunen for det
geldende krav. Jeg henvender mig til kommunen. De afviser (telefonisk) at der kan gives dispen-
sation for efterisoleringen. Dette betyder, at bygningsdelen er ulovlig, hvis renovationen er renta-
bel, og det er ikke muligt at fa dispensation fra kommunen.

| sa fald dette er tilfaeldet, vil forholdet vaere daekningsberettiget.

| svarmail fra Frida forsikring henvises der til, at energirapporten oplyser os om, at der kun er
100mm isolering i tagkonstruktionen, og vi derved er bekendt med forholdet. Dette er ikke grund-
lag for afvisning, da det ikke derved kan udledes at forholdet er ulovligt ift. geeldende BR.

Jeevnfgr ankenavnets afggrelse i sag 88.637:

'l energimeerket, som naevnet leegger til grund, at klageren har modtaget i forbindelse med ejen-
domshandlen i 2005, er angivet en raekke isoleringstykkelser i facadeelementerne i tagetagen, og
det er anfagrt, at isoleringen ved hanebdnd og vandret loft samt isoleringen ved lodret skunk bgr
forbedres. Neevnet finder, at det ikke alene herved er bevist, at klageren matte have kendskab til,
at varmeisoleringen af 1. salen kunne vare ulovlig. Naevnet har lagt vaegt pa, at anbefalinger i
energimeerket er afgivet med udgangspunkt i forbedringernes rentabilitet, og at energimeerket ik-
ke udtaler sig om konstruktionernes lovlighed pd udfarelsestidspunktet. Naevnet finder, at selska-
bet derfor er uberettiget til at afvise at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at klageren
kendte til det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunktet, jf. undtagelsesbestemmelsen i forsik-
ringsbetingelsernes punkt 4.'

Det er desuden heller ikke isoleringstykkelsen, der er omdrejningspunktet, men den manglende
udfaerdigelse af en rentabilitetsrapport, og deraf pakraevede/ikke pakraevet efterisolering og lov-
ligggrelse af forholdet.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Pa baggrund af ovenstaende bgr fglgende trin tages:

e Udarbejdelse af ny rentabilitetsrapport af en i feellesskab udnaevnt fagperson
e Udarbejdelse af ny ansggning til dispensation fra kommunen for det geeldende krav
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e | s3fald dette ikke opnas, anerkendelse af daekningsberettigelse og lovligggrelse af forhold"

Selskabet har i brev af 22/6 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagsfremstilling

Klager kgber ejendommen beliggende ... | forbindelse med handlen — som er omfattet af Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. — tegner klager en 10-arig ejerskiftefor-
sikring med udvidet daekning pa baggrund af tilstandsrapport ... Forsikringspolicen med tilhgrende
vilkar fremlaegges som bilag A og tilstandsrapporten som bilag B.

Den 19. juni 2019 anmelder klager, at szelger i forbindelse med udskiftning af tagpapbelaegning pa
husets built-up tag i 2008 ikke har foretaget den i BR 2008 pakraevet rentabel efterisolering af ta-
get. FRIDA afviser daekning med henvisning til, at klager i forbindelse med kgbet af ejendommen —
ved oplysningerne i energimeerket — blev oplyst om isoleringstykkelsen i tagkonstruktionen (100
mm). Afggrelsen paklages til FRIDAs interne kvalitets- og klageafdeling, som fastholder afvisnin-
gen med henvisning til, at klager var bekendt med isoleringstykkelsen i taget forud for kpbsafta-
lens indgaelse. FRIDA’s afggrelse paklages herefter til Ankenaevnet for Forsikring. Skadeanmeldel-
sen fremlaegges som bilag C. Korrespondance mellem klager og FRIDA for perioden fra den 3. juli
2019 til den 12. februar 2020 fremlaegges som bilag D. Energimaerkningsrapport fremlaegges som
bilag E. Afggrelse af den 12. februar 2020 fra FRIDA’s kvalitets- og klageafdeling er fremlagt af kla-
ger.

FRIDA’s opfattelse af sagen
Ifglge klager skal FRIDA dakke omkostningerne til udarbejdelse af ny rentabilitetsrapport af en i
feellesskab udnavnt person fagperson, udarbejde ny ansggning til dispensation fra kommune for
det pagaeldende krav og — hvis dispensation ikke opnas — deekke omkostninger ved lovligggrelse af
isolering i tagkonstruktion under ejerskifteforsikringens udvidet daekning vedrgrende ulovligt ud-
f@érte bygningsindretninger.

Klager har til stgtte for sit krav henvist til ankenaevnets kendelse 88637, som vedrgrer den i ener-
gimeerkningen anfgrte isoleringstykkelse i tagkonstruktionen (loft og skravaegge), men hvor ulov-
ligheden ikke var naevnt.

Husets Energimaerkning — som blev forelagt klager forud for forsikringsaftalens indgaelse - udtaler
sig udtrykkeligt og specifikt sig om (u-)lovligheden af de 100 mm isolering i tagkonstruktionen i
forhold til Bygningsreglementets krav om 250 mm lagtykkelse i forbindelse med renovering af
loftbekleedningen eller tagdugen (side 5). Da klager saledes havde kendskab til den manglende ef-
terlevelse af isoleringskravene i BR 2008 (kapitel 7.4.3, stk. 2) f@r forsikringsaftalens indgaelse, er
forholdet — efter en vurdering af de af ankenavnets anfgrte forhold i kendelse 88637 (side 13, 2.
afsnit) — efter FRIDA’s opfattelse ikke deekningsberettigende jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 5E."

Klageren har i brev af 25/7 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi var bekendt med tykkelsen 100 mm. pa isoleringen i taget ved overtagelse iht. energimaerk-
ningens rapport.
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Hvad der er vigtigt at forsta er, at vi derimod ikke var oplyst om, at der i 2008 var foretaget en re-
novation af taget. Dette bliver fgrst oplyst om efter overtagelse af ejendommen 17/3-15. Dermed
har vi ikke haft mulighed for at spgrge ind til tagets lovlighed, f@r papirerne var underskrevet og
huset var overdraget. Ej heller har vi kunnet forhandle pris pa baggrund heraf.

Energimaerkningen udtaler sig ikke om ulovligheder pa udfgrelsestidspunktet, men med udgangs-
punkt i rentabiliteten af en given forbedring ved en renovering. Energimaerket bekendtggr der-
imod, at i sa fald der foretages en renovation af taget, foreskriver BR, at der skal isoleres til 250
mm.

Ifm. med denne sag tager jeg kontakt til firmaet bag renovationen. Den jeg taler med er samme
person der i 2008 udfzaerdigede tilbuddet pa denne. Han meddeler, at han i sin tid udfaerdigede 2
tilbud: et uden merisolering og et med merisolering. Disse tilbud er vedhaeftet som bilag F.

Hvis man benytter disse tal i udregningsmodellerne fra energistyrelsens hjemmeside: sparener-
gi.dk, far man nedenstaende:

Udregning af ca. arlig besparelse:

100mm isolering -> 300mm isolering (Gaeldende standard)
Areal: 200 m2

Fjernvarme

= ca. arlig besparelse: 3920,-

| de to tilbud jeg har omkring tilbuddet i 2008 gaelder fglgende:
Tilbud UDEN isolering: 82405,-

Tilbud MED lIsolering: 149975,-

Investering: 149975 - 82405 = 67570

Udregningsmodellen vedr. rentabilitet fra sparenergi.dk:

Arlig besparelse i kr. x levetid i ar
Investering (Tilbud MED isolering - tilbud UDEN isolering)

Hvis resultatet af beregningen er stgrre end 1,33, defineres arbejdet som rentabelt.
Sadan ser regnestykket ud:

3920 x40
67570=2,23>1,33

Efterisoleringen er dermed rentabel og skulle have veeret udfgrt. For at undga dette skal der der-
for gives dispensation fra myndighederne."
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Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Navnet har blandt andet modtaget to tilbud af 30/6
2008 fra en entreprengr til seelgeren om udfgrelse af tagdeekning henholdsvis med og uden

isolering. Uddrag af de gvrige bilag gengives nedenfor.

Af energimaerkningsrapport for perioden 4/2 2014-4/2 2024 fremgar bl.a.:

BYGNINGEN

Her ses beskrivelsen af bygningen og energibesparelserne, som energikonsulenten har fundet. Far de
bygningsdele, hvor der er fundet energibesparelser, er der en beskrivelse af hvordan bygningen eri dag,
og sa selve besparelsesforslaget. For hvert besparelsesforslag er anfort den arlige besparelse | kroner
og i CO2-udledningen, som forslaget vil medFfare.

Hvis investeringen er rentabel, er investeringen ogs anfart. Rentabilitet betyder, at energibesparelsen
kan tilbagebetale investeringen inden de komponenter, der indgar i besparelsen, skal udskiftes igen. Hvis
dette ikke er tilfzldet, anses investeringen ikke at vaere rentabel, og investeringen er ikke anfart.

Man skal vaere opmaerksom pa, at der er en raekke besparelsesforslag, der i falge byghingsreglementet
BR10, skal gennemfares i forbindelse med renavering eller udskiftninger af bygningsdele eller
bygningskomponenter.

Tag og loft Arlig

Investering besparelse

LCFT

Fladt tag er med trabjselkelag og ca. 100 mm isolering.
Isoleringsforhold er med udgangspunkt i ferevist tegningsmateriale, da
konstruktionen er utilgaengelig.

FORBEDRING VED RENOVERING
Taget er utilstraekkeligt isoleret med et stort energispild. Bygningsreglementet 2.300 kr.
foreskriver 250 mm lagtykkelse i forbindelse med renavering af leftbeklaedningen 0,49 ton CO,

eller tagdugen. Tillader rumhgjden ikke en sankning af loftet, kan i stedet
merisaleres avenfra med kileskarne elementer.

Af bygningsreglementet for 2008 afsnit 7.4.3 fremgar bl.a.:
Stk. 1

Selvom arbejdet ikke er sa omfattende, sa
det er omfattet af kap. 7.4.2, skal de
energimaessige bestemmelser i stk. 2-8
alligevel opfyldes, nar de pagaeldende
arbejder udferes, safremt foranstaltningerne
hver for sig er rentable, jf. 7.4.1, stk. 3.
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Stk. 2 (7.4.3, stk. 2)
Ved udskiftning eller etablering af ny Eksempler pa udskiftning eller etablering af
tagdaskning skal der foretages isolering af ny tagdaekning er:
loft eller tagkonstruktion i - laegning af ny tagpapdaskning i form af
overensstemmelse med kap. 7.3.2, stk. 1. underpap og overpap pa eksisterende tag

- nyt tegltag pd gamle lagter

- nyt stalpladetag ovenpa gammelt tag af
tagpap eller fibercementplader.

Lappes et tag med nye baner tagpap oven
pa det eksisterende tagpap, er arbejdet ikke
omfattet af stk. 2.

Af forsikringsbetingelserne E31 fremgar bl.a.:

"5. Hvilke skader daekkes ikke

E Forhold, som det godtggres, at forsikringstager havde kendskab til, fgr forsikringsaftalens indga-
else ...

Udvidet deekning

Alle Ejerskifteforsikringens gvrige punkter galder ogsa for den udvidede daekning, der er tilknyttet
Ejerskifteforsikringen. Daekningen er en udvidelse af forsikringsdeekningen i forhold til Lov om
Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

A Forsikringen dakker ulovlige indretninger i bygningen, der er i strid med bygningslovgivningen
eller seedvanlige byggeforskrifter, hvis disse pa op-/udfgrelsestidspunktet ikke var i overensstem-

melse med gaeldende smahus-/bygningsreglement eller tilsvarende lovforskrifter.

Det er en betingelse for daekning, at der ikke kan opnas dispensation hos myndighederne. Vi
hjeelper gerne med at udarbejde forslag til ansggningen til myndigheden."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1971 og er overtaget af klageren den 17/3 2015. Ejendom-
men har et fladt tag, som er isoleret med 100 mm mineraluld. Klageren anmeldte den 19/6
2019, at der ikke var udfgrt efterisolering af taget i forbindelse med en renovering af tagpapta-
get, der blev foretaget af salgeren i 2008. Selskabet afviste den 4/9 2019 at yde forsikrings-
daekning med henvisning til, at han fgr indgaelse af forsikringsaftalen havde kendskab til, at

taget havde 100 mm isolering, da oplysningen fremgik af energimaerkningsrapporten.
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Klageren har fremsat krav om, at der udarbejdes en rentabilitetsberegning af en mellem klage-
ren og selskabet i faellesskab udpeget fagperson, at der herefter udarbejdes ansggning om di-
spensation fra kommunen for kravet i bygningsreglementet om isoleringens tykkelse, og — hvis
kommunen ikke vil give dispensation — at selskabet daekker lovligggrelse af isoleringen. Klage-
ren har foretaget beregninger, der understgtter, at det er rentabelt at opfylde isoleringskrave-

ne, og oplyser, at kommunen udtaler, at der ikke kan gives dispensation.

Klageren har anfgrt, at "Vi overtager huset 1/4-2015. Efter overtagelse modtager vi en mappe
med forskellige papirer fra szelger. | disse papirer kan vi konstatere, at taget er renoveret med
2-lag ny pap 2008 oven pa gammel pap, samt udskiftet alle taghaetter, karmvinduer, inddaek-
ninger mm. Vi kan ikke finde en rentabilitetsrapport. Jeg henvender mig til firmaet bag renova-

tionen. De vedkender (telefonisk) at en sadan ikke er udarbejdet".

Klageren har ogsa anfgrt, at "hvis der er lagt to lag tagpap oven pa eksisterende pap skal BRO8
kap 7.4.3 enkeltforanstaltninger (7.4.3 stk. 2) overholdes — der skal altsa efterisoleres til det i
BRO8 gzldende krav, medmindre det kan eftervises, at det ikke er rentabelt, eller at det ikke er
fugtteknisk muligt, og at der ikke kan opnas dispensation fra kommunen for det geeldende

krav". Klageren har til stgtte for sit krav henvist til naevnets afggrelse i sag nr. 88637.

Klageren har herudover anfgrt, at "Vi var bekendt med tykkelsen 100 mm. pa isoleringen i taget
ved overtagelse iht. energimaerkningens rapport. Hvad der er vigtigt at forsta er, at vi derimod
ikke var oplyst om, at der i 2008 var foretaget en renovation af taget. Dette bliver fgrst oplyst
om efter overtagelse af ejendommen 17/3-15", og "Det er desuden heller ikke isoleringstykkel-
sen, der er omdrejningspunktet, men den manglende udfeerdigelse af en rentabilitetsrapport,

og deraf pakraevede/ikke pakraevet efterisolering og lovligggrelse af forholdet".

Selskabet har fastholdt afvisningen og anfert, at "Klager har til stgtte for sit krav henvist til an-
kenzevnets kendelse 88637, som vedrgrer den i energimarkningen anfgrte isoleringstykkelse i

tagkonstruktionen (loft og skravaegge), men hvor ulovligheden ikke var naevnt", og "Husets



Ankenaevnet for Forsikring

8. 95247

Energimaerkning — som blev forelagt klager forud for forsikringsaftalens indgdelse - udtaler sig
udtrykkeligt og specifikt sig om (u-)lovligheden af de 100 mm isolering i tagkonstruktionen i
forhold til Bygningsreglementets krav om 250 mm lagtykkelse i forbindelse med renovering af
loftbekleedningen eller tagdugen (side 5). Da klager saledes havde kendskab til den manglende
efterlevelse af isoleringskravene i BR 2008 (kapitel 7.4.3, stk. 2) f@r forsikringsaftalens indgael-
se, er forholdet — efter en vurdering af de af ankenavnets anfgrte forhold i kendelse 88637
(side 13, 2. afsnit) — efter FRIDA’s opfattelse ikke daekningsberettigende, jf. forsikringsbetingel-

sernes pkt. 5E.".

Det fremgar af forsikringens basisdaekning pkt. 5. E, at forsikringen ikke daekker, "Forhold, som

det godtggres, at forsikringstager havde kendskab til, fgr forsikringsaftalens indgaelse".

Ifglge forsikringsbetingelsernes udvidede daekning daekker forsikringen ulovlige indretninger i
bygningen, "der er i strid med bygningslovgivningen eller seedvanlige byggeforskrifter, hvis disse
pa op-/udfgrelsestidspunktet ikke var i overensstemmelse med geeldende smahus-
/bygningsreglement eller tilsvarende lovforskrifter. Det er en betingelse for deekning, at der
ikke kan opnas dispensation hos myndighederne. Vi hjelper gerne med at udarbejde forslag til

ansggningen til myndigheden.".

Naevnet finder, at selskabet ikke har vaeret berettiget til at afvise at yde daekning under henvis-
ning til forsikringsbetingelsernes pkt. 5.E. Naevnet har lagt veegt pa, at anbefalinger i energi-
maerket er afgivet med udgangspunkt i forbedringernes rentabilitet, og at energimeerket ikke
udtaler sig om konstruktionernes lovlighed pa udfgrelsestidspunktet. Naevnet finder, at selska-
bet derfor er uberettiget til at afvise at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at klageren

kendte til det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunktet.

Navnet konstaterer, at parterne er enige om, at mindsteisoleringskravene til tagkonstruktio-
nen, jf. BR 2008, pkt. 7.4.3, ikke blev overholdt, da der blev palagt nyt tagpap pa ejendommens
tag i 2008.
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Nzevnet finder efter en samlet vurdering af sagen, at selskabet skal bekoste, at en energiradgi-
ver, som parterne udpeger i feellesskab, udarbejder en energiberegning, som kan danne grund-
lag for en fornyet dispensationsansggning hos kommunen, hvis beregningen indikerer, at for-

holdene er ulovlige efter reglerne pa udfgrelsestidspunktet og de nugzeldende regler.

Safremt klageren herefter ikke kan opna dispensation, skal selskabet yde forsikringsdaekning for

lovligggrelse af isoleringsforholdene i tagkonstruktionen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal bekoste, at en energiradgiver, som parterne udpeger i
feellesskab, udarbejder en ny energiberegning, som kan danne grundlag for en dispensationsan-
spgning hos kommunen, hvis beregningen indikerer, at forholdene er ulovlige. Safremt klageren
herefter ikke kan opna dispensation, skal selskabet yde forsikringsdaekning for lovligggrelse af

isoleringsforholdene i tagkonstruktionen i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne.

Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



