Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 22. september 2021 blev i sag nr. 96661:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Dansk Boligforsikring A/S
Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbak

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

tegnet ejerskifteforsikring.

| klageskema af 24/3 2021til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Efter overtagelse er det blevet opdaget, at pooldugen pa den indendgrs pool er utaet. "Gulvet" i
poolen buler, og der er saledes vand pa begge sider af dugen. | tilstandsrapporten har man besig-
tiget poolrummet, men selve pool er ikke blevet besigtiget da den var fyldt med vand og afdaekket
med dug. Dette har vi ikke undret os over, da vi heller ikke ville forvente at pool burde tsmmes el-
ler "dykkes ned" for at besigtige. | svar for forsikringsselskabet "Den byggesagkyndige har ikke be-
sigtiget poolen, da den var fyldt med vand og afdaekket med en dug. Selve lokalet har veeret til-
gengeligt, og derfor har den byggesagkyndige kunnet besigtige dette." gnsker man ikke at daekke
skaden.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Jeg gnsker daekning for udskiftning af pooldug, som ikke funktionelt fungerer som den skal".

Selskabet har i brev af 16/6 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Klagen vedrgrer indendgrs swimmingpool, som ifglge klager er utaet og skal dekkes af ejerskifte-
forsikringen. DBF har afvist deekning, da der i policen er taget forbehold for poolen, da denne ikke
har veeret besigtiget af den beskikkede bygningssagkyndige i forbindelse med tilstandsrapportens
udarbejdelse.
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Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 5. september 2020. | forbindelse med handlen
tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med udvidet daekning hos DBF pa baggrund af til-
standsrapport ... . Tilstandsrapporten fremlaegges som bilag A. Police og tilhgrende forsikringsbe-
tingelser fremlaegges som bilag B.

Den 27. januar 2021 anmelder klager buler i swimmingpoolens pool-dug, som ifglge pool-mand
hgjest sandsynligt skyldes uteethed i pool-dugen. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag C.

Den 2. februar 2021 afviser DBF daekning med henvisning til, at der i policen er taget forbehold for
ejendommens pool, som derfor ikke er omfattet af ejerskifteforsikringen jf. forsikringsbetingel-
sernes pkt. 2.1. Klager er uenig og mener, at poolen var frit tilgeengelig ved den beskikkede byg-
ningssagkyndiges gennemgang. Afggrelse fastholdes med klagevejledning til DBF’s interne klage-
afdeling. Korrespondance mellem klager og DBF for perioden fra den 2. februar til den 24. marts
2021 fremlaegges som bilag D.

Den 24. marts 2021 paklages afggrelsen til Ankenaevnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke en udskiftning af pooldugen, som ikke funktionelt fungerer som
den skal.

Klager mener, at poolen er omfattet af ejerskifteforsikringen, da selve polrummet var tilgaengeligt
og genstand for den beskikkede bygningssagkyndiges gennemgang.

Under den beskikkede bygningssagkyndiges indledende bemaerkninger pa tilstandsrapportens
side 6 fremgar bl.a. fglgende vedrgrende bygning A.

2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgengelige, som ikke har kunnet besigtiges? Tagrum be-
sigtiget fra loftlem, idet der ikke er gangbro i tagrum. Isolering er udlagt pa hele gulvflade i tag-
rum. - Pool er fyldt med vand og afdaekket med dug.

Felgende forbehold er pa denne baggrund optaget i policen:

"Forsikringen omfatter ikke ejendommens pool, der ikke er besigtiget af den byggesagkyndige jf.
tilstandsrapporten side 6 pkt 2)".

Det fremgar af fotos fra klagers skadeanmeldelse (bilag C), at safremt poolen ikke havde vaeret
daekket med en termodug ved den beskikkede bygningssagkyndiges gennemgang, ville buler og
folder ved pool-dugen have veeret klart synlige. Poolen/pool-dugen kan — efter DBF’s opfattelse —
ikke i forhold til den beskikkede bygningssagkyndiges gennemgang betragtes som en utilgaengelig
og dermed skjult bygningsdel, blot fordi der var udrullet en termodug pa poolens vandoverflade.

Da forbeholdet i @gvrigt vedrgrer en bestemt bygningsdel med udgangspunkt i oplysninger i til-
standsrapporten, er det — efter DBF’s opfattelse — derfor i overensstemmelse med bekendtggrelse
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nr. 13 af 12. januar 2012 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., § 1, nr. 1. Uddrag af bekendtggrelsen
fremlaegges som bilag E.

DBF ggr pa denne baggrund gldende, at klagers skadeanmeldelse med rette blev afvist med
henvisning til policens forbehold vedrgrende ejendommens pool, idet buler og folder ved pool-
dugen i gvrigt ikke var synlige i forbindelse med dens beskikkede bygningssagkyndiges gennem-
gang af pool-rummet.

DBF bemaerker desuden, at klager ikke har pavist egentlige utaetheder ved poolen udover fotos af
folder ved pool-dugen samt oplysningen om, at folderne ifglge poolmand hgjest sandsynligt skyl-
des utethed.

Klagers krav bgr derfor afvises.

Den omstandighed at reparation ved poolens synlige rammer ikke er anmaerket i tilstandsrappor-
ten, kan — efter DBF’s opfattelse — ikke fgre til andet resultat".

| policen hedder det bl.a.:

"Sarlig undtagelse Forsikringen omfatter ikke ejendommens pool, der ikke er besigtiget af den
byggesagkyndige jf. tilstandsrapporten side 6 pkt. 2).

Forsikringen deekker ikke skader, herunder rad- og svampeskader, der konstateres i eller udbreder
sig fra ejendommens stratag, baerende stolper i poolrum, gulvbelaegning og vaegbekladning samt
gulvaflgb i vadrum, inderveegge i poolrum, loftbeklaedning i teknikrum og tilstedende konstrukti-
oner, jf. tilstandsrapporten pkt. 1.1/1.15/6.1/6.2/6.4/8.1/9.2, som fglge af fugt".

Naevnet udtaler:

Klageren kraever, at selskabet daekker utzetheder i en indendgrs swimmingpools dug. Klageren

har anfgrt, at poolrummet var tilgeengeligt for den bygningssagkyndige.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning under henvisning til, at der er i policen er taget
felgende forbehold: "Szerlig undtagelse: Forsikringen omfatter ikke ejendommens pool, der ikke

er besigtiget af den byggesagkyndige jf. tilstandsrapporten side 6 pkt. 2)".

Selskabet har til stgtte for, at der er tale om et gyldigt forbehold bl.a. anfgrt, "Under den be-
skikkede bygningssagkyndiges indledende bemaerkninger pa tilstandsrapportens side 6 fremgar
bl.a. felgende vedrgrende bygning A. 2. Er der bygningsdele, der normalt er tilgaengelige, som

ikke har kunnet besigtiges? ... Pool er fyldt med vand og afdaekket med dug. ... Det fremgar af
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fotos fra klagers skadeanmeldelse (bilag C), at safremt poolen ikke havde vaeret deekket med en
termodug ved den beskikkede bygningssagkyndiges gennemgang, ville buler og folder ved pool-
dugen have veret klart synlige. Poolen/pool-dugen kan — efter DBF’s opfattelse — ikke i forhold
til den beskikkede bygningssagkyndiges gennemgang betragtes som en utilgaengelig og dermed
skjult bygningsdel, blot fordi der var udrullet en termodug pa poolens vandoverflade. Da forbe-
holdet i gvrigt vedrgrer en bestemt bygningsdel med udgangspunkt i oplysninger i tilstandsrap-
porten, er det — efter DBF’s opfattelse — derfor i overensstemmelse med bekendtggrelse nr. 13
af 12. januar 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbru-

gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.,, § 1, nr. 1".

Det fremgar af bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, nr. 1, at der pa grundlag af
oplysninger i en tilstandsrapport eller elinstallationsrapport kan tages forbehold for deekning

vedrgrende bestemte bygningsdele eller bestemte installationer.

Navnet finder, at forbeholdet vedrgrende ejendommens pool er tilstraekkelig konkret til, at det

kan ggres geeldende over for klageren.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at forbeholdet vedrgrer en bestemt bygningsdel, og at
det er konkret begrundet i tilstandsrapportens oplysning om, at poolen ikke var besigtiget som

folge af, at den var afdakket og fyldt med vand.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at formalet med klausulen i policen ma antages at have veeret,
at selskabet — i en situation, hvor det var kendt, at den indendgrs pool, der er en bygningsdel,
der kraever Ipbende vedligeholdelse, ikke var neermere undersggt — ikke pnskede at overtage

risikoen for mulige daekningsberettigende forhold ved poolen.

Naevnet har herudover lagt veegt pa, at det har veeret relativt let for klageren at forholde sig til

selskabets forbehold.
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Naevnet finder herefter, at selskabet er berettiget til at afvise at yde daekning for skaden pa

pooldugen med henvisning til forbeholdet i policen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Svend Bjerg Hansen



