Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 17. februar 2021 blev i sag nr. 95800:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstagerne har ejerskifteforsikring med udvidet daekning. Den forsikrede bygning er
opfert i 1927. Klagerne overtog ejendommen den 1/2 2016 pa baggrund af en tilstandsrapport
af 9/8 2015. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K2 | karnap mod veje ses der 'blgdt' trae ved fundamentet.
Note: Det meste bindingsvaerk er udskiftet i eiendommen.
Der er foretaget en visuel vurdering heraf og foretaget re-
levant stikprgvekontrol heraf."

| klageskema af 16/9 2020 til naevnet har klagernes advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Sagen omhandler, at mine klienter i forbindelse med et huskgb i vinteren 15/16 tegnede en ejer-
skifteforsikring hos Dansk Boligforsikring A/S.

I maj/juni 2020 blev der konstateret radangreb i eiendommens bindingsvark, og mine klienter fik
den bygningssagkyndige ... at undersgge skaden narmere.

Det viser sig, at radskaderne er opstaet fgr min klient kgbte ejendommen.

Den tidligere ejer har forsggt at renovere bindingsveerket, men dette er ifglge den bygningssag-
kyndige sket med en 'absolut ikke handvaerksmaessig metode'.
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Tgmmeret pa huset blev ikke udskiftet, men i stedet blev der monteret forskallingsbraedder direk-
te uden pa det oprindeligt radskadede bindingsvaerk.

Den 08.06.2020 anmeldte mine klienter skaden til Dansk Boligforsikring A/S, men den 18.08.2020
modtog mine klienter afslag pa forsikringsdaekning med henvisning til, at der i policen er taget
forbehold for radskader.

Afslaget kan ikke accepteres, da forbeholdet i policen er for generelt, og forsikringen skal deekke
skaden for at opfylde minimumskravene til en ejerskifteforsikring.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Ejerskifteforsikringsselskabet skal acceptere, at skaden er deekket af ejerskifteforsikringen, og sa-
ledes dekke udbedringsomkostningerne."

Selskabet har i brev af 11/11 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"2. Forlgb
Klager overtog ejendommen beliggende ..., d. 1. februar 2016. Kgbsaftalen fremlagges som bilag
A. Handlen er omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Tilstandsrapport blev udfeerdiget pa ejendommen d. 9. august 2015 (bilagt af klager).

Klager har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning i Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-
ringen geelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden pa 10 ar, bi-
lag B.

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 25. juni 2020, at der er radskader i bindingsvaerket, som
tidligere ejer har tildeekket med forskallingsbraedder, bilag C.

Dansk Boligforsikring A/S har besigtiget ejendommen d. 13. juli 2020. Besigtigelsesnotatet frem-
legges som bilag D.

Selskabet har afvist deekning ved afggrelse af 18. august 2020, da bindingsveerk er undtaget fra
daekningen, jf. policens forbehold.

3. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen.

Der er enighed om, at der er omfattende rad i eiendommens bindingsvaerk. Forholdet er kun del-
vist anmaerket i tilstandsrapporten, men Dansk Boligforsikring har ved udarbejdelsen af tilbud pa
ejerskifteforsikring valgt at tage forbehold vedrgrende rad og svampeskader i bindingsvaerket.

Klager har derfor ved tegningen af forsikringen veeret klar over, at der ikke ville veere daekning af
radskader i bindingsveaerket.

Der er enighed om, at klager ikke ved k@bet af ejendommen, havde grund til at tro, at der ville
veere radskader i det omfang, som nu er konstateret/anmeldt, men dette kan ikke fgre til, at for-
beholdet skulle veere ugyldigt.
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Der er ikke ved besigtigelsen konstateret skader ud over radskaderne pa bindingsveaerket, og sel-
skabet kan derfor ikke tilbyde daekning uanset, at radskaderne pa sigt vil kunne medfgre andre
skader pa bygningen.

Det er selskabets opfattelse, at bindingsvaerket ma opfattes som en bestemt bygningsdel, og at
klager pa tegningstidspunktet derfor ogsa har haft mulighed for at forholde sig til forbeholdets
omfang.

Ankenaevnet for Forsikring har i lignende sager tidligere lagt til grund, at der pa ejerskifteforsikrin-
gen kan tages forbehold for radskader i bindingsvaerk, ogsa selvom der i tilstandsrapporten kun
har veeret anmaerkninger pa en begraenset del at bindingsvaerket.

Der henvises til ANK 86.818 (hvor bindingsveaerket var skjult af puds) og ANK 75.375."

Klagernes advokat har i brev af 16/11 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"I relation til Dansk Boligforsikrings afgivne tilbud pa ejerskifteforsikring fglger det af § 1, nr. 1 i
Bekendtggrelse 2012-01-12 nr. 13 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., fglgende:
'Der kan dog pa grundlag af oplysninger i en foreliggende tilstandsrapport eller elinstallati-
onsrapport tages forbehold for daekning vedrgrende bestemte bygningsdele eller bestemte
installationer.'

Der er med andre ord nogle minimumskrav, som ejerskifteforsikringer skal daekke, og kun hvis der
er taget forbehold for deekning vedrgrende bestemte bygningsdele, kan man tale om at forsik-
ringsselskabet har taget et lovligt forbehold.

Der skal henvises til afggrelsen 77368 fra Ankenavnet for Forsikring, hvor Naevnet fandt, at forsik-
ringspolicens forbehold vedrgrende bl.a. radskader var af en sa generel karakter, at det ikke var i
overensstemmelse med § 1 i bekendtggrelsen om dakningsomfang for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. Det er derfor naev-
nets opfattelse, at forbeholdet ikke i sin helhed kunne opretholdes som gyldigt.

| sagen 77368 var situationen den, at en bygningsdel bestod af et helt andet materiale end be-
skrevet i tilstandsrapporten, hvorefter Naevnet fandt at dette godt kunne udggre en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand.

Der er nogle lighedspunkter mellem narverende sag og sagen 77368. For det fgrste har det i
naervaerende sag vist sig, at bindingsveerket var gemt bag nogle forskallingsbraedder, jfr. ogsa
Dansk Boligforsikrings bilag D, og dermed har man reelt en situation med en bygningsdel som be-
stod af et helt andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten. Ligeledes har vi i sagen 77368
at ggre med et tilfeelde, hvor ejerskifteforsikringsselskabet har taget et generelt forbehold, idet
det af tilbuddet fremgik fglgende:

'Forsikringen deekker ikke svampe-, skimmel- insekt- og rddskadeangreb pga. bygningens

alder samt konstruktionsprincip.'

Det fremgik af den dertil hgrende tilstandsrapport fglgende, hvilket var karakteriseret som en
mangel med K2:
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Der mdles stedvis forhgjet fugt forneden i indv. plader — bl.a. i stuen.

Note: Vaegbeklaedninger som sk@gnnes udfart i ‘blgde’ plader, er i dag ikke et godkendt ma-
teriale, (hvilket dog ikke var gaeldende pG opfarelsestidspunkt).

Der kan opstd skimmel bag pladerne og de vil ved evt. brand udvikle giftig gas. Ved iszer evt.
renovering bgr andet materiale valges.

Pa lignende vis har Dansk Boligforsikring taget et forbehold, hvor de henviser til pkt. 2.1. til til-
standsrapporten.

Dog har det vist sig — ligesom i sagen 77368 — at pkt. 2.1 er yderst fejlbehaeftet, da der her star
felgende:
'2.1 Facader/gavle K2 | karnap mod veje ses der 'bladt' trae ved fundamentet.
Note: Det meste bindingveerke er udskiftet i eiendommen. Der er foretaget en visuel vurde-
ring heraf og foretaget relevant stikprgvekontrol heraf.'

Men det meste af bindingsveerket var netop ikke udskiftet, men tveertimod var bindingsvaerket
blot gemt bag nogle forskallingsbraedder.

Det af Dansk Boligforsikring tagne forbehold omkring rad er derfor ikke gyldig, da det henviser til
et punkt i tilstandsrapporten, som har vist sigt at vaere fejlbehaeftet.

| gvrigt kunne klagerne i naervaerende sag ikke have opfattet forbeholdet anderledes end at Dansk
Boligforsikring tog et forbehold vedr. rad i bindingsvaerket i karnappen, som var omtalt i pkt. 2.1,
og saledes ikke et generelt forbehold for hele husets bindingsvaerk.

Jeg skal samtidig henvise til sagen 91798 fra Ankenavnet for Forsikring, hvor forsikringsselskabet
ligeledes har taget forbehold for rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder sig i
ejendommens tag/tagkonstruktion. | denne sag fandt Naevnet det tvivisomt, om forsikringsselska-
bet generelt kunne tage forbehold for en tvaergaende skadeskategori som fugtskader. Naevnet an-
férte desuden, at det kraeves, at forbeholdet er konkret begrundet i tilstandsrapporten.

Forbeholdet i denne sag er angiveligt konkret begrundet, da der henvises til pkt. 2.1, men oplys-
ningerne i pkt. 2.1 er forkerte og utilstraekkelige, ligesom at man kun kan lzese Dansk Boligforsik-
rings forbehold som et forbehold vedr. karnappen og ikke huset som helhed.

Matte Neevnet finde, at Dansk Boligforsikrings forbehold vedrgrer hele ejendommen, mener jeg
at Naevnet ma na frem til den afggrelse, at der i policen er taget et stgrre forbehold, end der kon-
kret er begrundelse for i tilstandsrapporten, hvorfor Dansk Boligforsikring skal daekke klagernes
omkostninger ved afhjzelpningen.

Dansk Boligforsikring har i deres indleeg af den 13.11.2020 henvist til sagerne 86818 og 75375.
Begge sager anses ikke at veere sammenlignelige med naervaerende.

Sagen 86818 vedrgrte en situation, hvor det af tilstandsrapporten fremgik, at yder- og indervaegge
i bygningen var massivt murvaerk og bindingsvaerk, og at formuren i bygningen var en kombinati-

on af murveerk med puds og bindingsvaerk. Af tilstandsrapportens punkt 3.1 vedrgrende faca-
der/gavle fremgik det, at der var nedbrudt trae i hjgrnestolperne mod syd@st og nordgst. Forhol-
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det har faet karakteren K2. Endvidere fremgik det, at pudset flere steder er revnet, og at der er
skruk puds flere steder mod gammel del. Dette forhold har faet karakteren K1.

Her ndede naevnet frem til, at klageren ikke fik medhold. Dette er en naturlig konsekvens, da der
netop i tilstandsrapporten er henvist til de konkrete mangler, som er set flere stede pa bygningen.

Dette er netop ikke tilfeldet i indeveerende sag, hvor klagerne blev praesenteret for en tilstands-
rapport der konkluderede, at det meste af bindingsveerket i huset var udskiftet, og at der var fore-
taget stikprgvekontroller.

Dansk Boligforsikring henviser som sag til sagen 75375, idet denne bruges til at sige, at adskiller
sig desuden fra naervaerende sag ved, at ejerskifteforsikringer kan tage forbehold for radskader i
bindingsvaerk, ogsa selvom der i tilstandsrapporten kun har vaeret anmaerkninger pa en begraen-
set del at bindingsvaerket.

Jeg finder ikke sagen 75375 sammenlignelig med naervaerende, idet tilstandsrapporten i sag 75375
netop konkluderede, at der var pudsrevner pa en hel gstvendt facade, ligesom der i note 6 frem-
gar at hele ejendommen er opbygget med en stolpekonstruktion, hvor disse problemer kan fore-
findes.

Der er altsa ikke i sag 75375 tale om, at ejerskifteforsikringsselskabet har henvist til en tilstands-
rapports begraensede anmaerkninger, som det blandt andet er tilfaeldet i neervaerende sag.

Dansk Boligforsikring skal saledes anerkende at deekke klagernes omkostninger ved deres foresta-
ende afhjalpning."

Selskabet har i brev af 10/12 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Advokaten ggr geldende, at klager havde grund til at tro, at det alene var bindingsveerket i kar-
nappen, der var undtaget fra deekningen.

Det er selskabets opfattelse, at det tilstraekkeligt klart fremgar, at undtagelsen vedrgrer hele byg-
ningen.

Iht. policens forside er det radskader pa 'ejendommens bindingsvaerk' der undtages. Det fasthol-
des, at klager ved tegningen af forsikringen havde mulighed for at forholde sig til omfanget af den
szerlige undtagelse."

Nzevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Af selskabets notat af 14/7 2020 fra besigtigelse den
13/7 2020 fremgar det bl.a.:

"Beskrivelse/arsag/konklusion:
Forholder er alt bindingsvaerk pa nord, syd og @st siderne af huset litra A (jaevnfgr TR

Konstruktion/opbygning:
2 lag gips

Dampspaerre

Isolering
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bindingsvaerk med Mursten
forskallingsbraet
puds imellem forskallingsbrsedderne

Beskrivelse:

Inde:

Der ses ingen skader pa gipsen indvendig eller skimmelsvamp som tyder pa fugt

Der er lavet en reference maling pa vaegge

Der er lavet fugtmalinger pa veeggen ved trappen flere steder og der kan ikke males fugt nogen
steder

Ude:

Der er monteret forskallingsbraedder uden pa det gamle bindingsvaerk

Det gamle bindingsveerk er meget radnet og jeg kan stikke skruetraekker lige igennem det

Pudsen imellem forskallingsbraedder er ved at falde ud flere steder

Forskallingsbraedderne er flere steder med rad

Nar jeg fierner forskallingsbraettet nede i bunden, kan man se bundrammen pa bindingsvaerket er
med rad

Der kan treenge vand ind mellem puds og forskallingsbraedder

Der ses tegn pa at fugt traekker ind bag forskallingen

Konklusion:

Jeg vurderer at der med stor sandsynlighed har vaeret rad i det gamle bindingsvaerk og sa har man
monteret forskallingsbraaedder uden pa for at reparere/skjule det.

Sa har man pudset op imellem forskallingsbraadder sa det har set nyt ud.

Nar man sa har monteret forskallingsbreedder og pudset op, er det ikke gjort rigtigt da der er rev-
ner imellem forskallingsbraedder og pudset og det medfgrer at der kommer vand ind nar det reg-
ner.

Alderen pa det skadede:

Jeg vurderer at det er det oprindelige bindingsvaerk fra 1927 og forskallingsbraedderne samt pud-
sen er udfgrt i seelgers ejertid. Der foreligger dog ikke sikre oplysninger om hvornar reparationer-
ne er udfgrt.

Konstruktiv betydning:

Jeg vurderer at der er en konstruktiv betydning fordi der kommer vand ind, kan det medfgre rad
og svamp i vaegkonstruktionen og i de underliggende konstruktioner. Bindingsvaerket er ogsa en
bzerende bygningsdel

Aktuelle skader eller nzerliggende risiko herfor:

Der er rad i bindingsveerket mange steder og man har forsggt at skjule det med at monterer for-
skallingsbraedder uden pa det radne bindingsveerk og pudsen imellem forskallingsbraedderne er
ved at falde ud flere steder.

Radskaderne vil udvikle sig hvis ikke der udbedres.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
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Der er ikke noget ulovligt. Bindingsvaerket ma antages at vaere sadvanlig for udfgrelsestidspunk-
tet, men reparationerne er ikke saedvanlige (byggesjusk).

Har anmeldte forhold vzeret til stede ved overtagelse af ejendommen?:
Jall

Af policen fremgar det bl.a.:

"Seerlig undtagelse:  Forsikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der kon-
stateres i eller udbreder sig fra ejendommens bindingsvaerk og manglende
ventilation i kaelder jf. tilstandsrapporten pkt. 2.1/5.6, som fglge af fugt."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket

3.1

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

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

3.5
Dakningen er betinget af:

- at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens
udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers over-
tagelse af eiendommen og

- at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra dekning

Forsikringen deekker ikke:

4.1

- Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre for-

holdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den
pagaeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller
betydning i betragtning."

Navnet udtaler:
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Den forsikrede ejendom er fra 1927 med facader af bindingsveaerk. Klagerne overtog ejendom-
men den 1/2 2016 og anmeldte den 25/6 2020 rad i bindingsvaerk. Klagerne anfgrte, at det op-
rindelige bindingsveerk ikke var blevet udskiftet - som oplyst i tilstandsrapporten - men i stedet

var daekket med forskallingsbraedder for at skjule rad i bindingsveerket.

Selskabet har afvist at yde daekning for rad i bindingsvaerket med henvisning til et forbehold i
policen, hvoraf det fremgar, at "Forsikringen daekker ikke skader, herunder rad- og svampeska-
der, der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens bindingsveerk og manglende ventila-

tion i keelder jf. tilstandsrapporten pkt. 2.1/5.6, som fglge af fugt".

| tilstandsrapporten er det under punkt 2.1 med karakteren K2 oplyst, at "l karnap mod veje ses
'‘blgdt' tree ved fundament. Note: Det meste bindingsvaerk er udskiftet i eiendommen. Der er

foretaget en visuel vurdering heraf og foretaget relevant stikprgvekontrol heraf".

Det fremgar af bekendtggrelse nr. 13 af 12/1 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsik-
ringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at der pa
grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten kan tages forbehold

for deekning vedrgrende bestemte bygningsdele eller bestemte installationer.

Efter en samlet vurdering finder naevnet, at selskabet — i relation til det af klageren anmeldte
forhold - kan paberabe sig det indsatte forbehold i policen. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at
selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning for de konstaterede radskader pa bindingsvaerket

med henvisning til den indsatte klausul.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forbeholdet er konkret begrundet vedrgrende bin-
dingsvaerket, og at det er taget pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten om "blgdt"
tree ved fundament, der har faet karakteren K2. Tilstandsrapportens oplysninger er af en sadan
karakter, at selskabet med fgje har kunnet antage, at der kunne vaere et mere udbredt problem

ved bindingsvaerket end det, der fremgar af tilstandsrapporten. Naevnet har videre lagt veegt
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pa, at forbeholdet er klart formuleret til at omfatte al bindingsvaerket, og at klageren relativt let

kunne forholde sig til det.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Svend Bjerg Hansen



