Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. januar 2022 blev i sag nr. 96934

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Tryg Forsikring A/S

Klausdalsbrovej 601
2750 Ballerup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. Den forsikrede bygning er opf@rt i 1970. Klageren
overtog ejendommen den 1/8 2010 pa baggrund af tilstandsrapport af 27/4 2010. Af tilstands-

rapporten fremgar bl.a.:

Bygningskonstruktioner - oplysninger tll gjerskifteforsikring

Was oprnserksorm pa, 8l oplystingeme i dene afsnit &r beregnet 1 forsivringsselskabernes udarbejdelse aftitbud om
ejerskifteforsikring, Oplysningerne kan ikke betragles som en garanli for kprrekt materialean givelise eller
konstruklionsudformning.

4. Baoftollet og bryggers
Kommentar

YVeeghonstruklioner, organisk
Vegkonstruklioner, uorganisk
Gulvkenstruklioner, uerganisk

Afiab fra bruseniche i lille baderum er tilslultet gulvaflab i det store baderum.

L b b B

| klageskema af 7/6 2021 til naevnet har klagerens repraesentant bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Forsikringstager har kgbt et hus uden angivelse af fejl eller ulovlige forhold pa VVS. Der fremgar
saledes ikke oplysninger herom i tilstandsrapporten under punkt A - Beboelse. Forsikrede har der-
for ikke veeret vidende om eller burde have kendskab til, at forholdet skulle vaere til stede. Da for-
sikrede skal have lavet en kontrol af kloak findes der, at et aflgb fra et badevaerelse ikke har aflgb,
men Igber pa tvaers til andet badevarelse, hvorved det far aflgb. Dette fremgar tydeligt i byg-
ningsreglement af den tids huse, at dette ALDRIG har vaeret lovlig bygningsindretning eller en al-
men praksis. Der er saledes tale om en dakningsberettiget skadearsag, som skal udbedres pa for-
sikringsselskabets regning, idet forsikringspolicen fortsat er i kraft.

Selskabet paberaber sig forhold der er oplyst under pkt. '‘Bygningskonstruktioner - oplysninger til
ejerskifteforsikring', sidst i tilstandsrapporten. Men disse kan ikke bruges mod forsikrede, da det
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alene er oplysninger til selskabets brug internt, safremt de gnsker at tage en klausul pa omradet.
Noget selskabet ej heller har gjort brug af, hvorfor der ikke er nogen klausuler i forsikredes police.

Der er saledes tale om et forhold der skal daekkes af forsikringen. Vi henviser til selskabet har ta-
get sig betalt for en 10 arig daekningsperiode/dakning af risiko, hvorfor selskabet haefter herfor -
ogsa efter 9% ar. Selskabet kan ikke afvise herpa, nar de tager sig betalt for en 10-arig periode.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Forsikrede har indhentet tilbud pa en korrekt udbedring af forholdene, saledes der bliver etable-
ret aflgb saerskilt.

Belgb for etablering: 167.000 kr. + tillaeg af renter fra 23.07.2020."

Selskabet har i brev af 11/6 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"2.0 Indledning

Der klages over, at selskabet ikke kan anerkende at skulle deekke omkostninger ved at aflgbsrgr
fra et badevzerelse er fgrt over i det andet badevarelses aflpb over den tegnede ejerskifteforsik-
ring.

Klager overtog ejendommen den 1. august 2010 (bilag A kgbsaftale) og tegnede med ikrafttraeden
samme dag en ejerskifteforsikring hos selskabet med betingelserne 0702 med Ekstrasikring (bilag
B betingelser).

Til grund for tegningen af forsikringen |3 en tilstandsrapport (bilag C) udarbejdet 27. april 2010.

Forsikringen var tegnet for en 10-arig periode og udlgb den 1. august 2020, og var tegnet med en
selvrisiko pa 30.000 kr. af enhver skade, dog maks. 30.000 kr. Selvrisikobelgbet er anvendt pa en
tidligere skade.

3.0 Kort sagsfremstilling

Den 23. juli 2020, eller naesten 10 ar efter overtagelsen af ejendommen anmeldte klager telefo-
nisk, at der skulle vaere en ulovlighed ved aflgbet i det ene badevarelse. Samme dag sendte sel-
skabet en mail til klager, hvori der blev anmodet om yderligere oplysninger (bilag D).

Den 2. september 2020 modtog selskabet en mail fra klager (bilag E) hvor klager naermere rede-
gjorde for sagen.

Denne henvendelse besvarede selskabet den 23. september 2020 (bilag F). Af denne mail fremgar
det blandt andet, at den norm, der blev henvist til, ikke var geeldende pa udfgrelses-
/opfarelsestidspunktet, samt at forholdet var omtalt i tilstandsrapporten. Selskabet afviste daek-
ningen.

Den 24. september 2020 modtog selskabet en mail fra klager, hvori klager blandt andet oplyste, at
de ikke kunne tegne forsikring i et andet selskab, medmindre ulovligheden blev udbedret, og kla-
ger oplyste samtidig, at det andet selskab vil bekraefte dette skriftligt. Selskabet kvitterede for
modtagelsen (bilag G korrespondancen).
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Selskabet modtog den 1. oktober 2020 den skriftlige besked fra det andet selskab (Bilag H).
Selskabet besluttede at foretage en revurdering af sagen.

Den 28. oktober 2020, sendte selskabet revurderingen til klager, og i denne blev det fastholdt, at
forholdet ikke var omfattet af forsikringen (bilag I).

Herefter modtog selskabets klageansvarlige afdeling den 3. april 2021 en mail fra klager hvori kla-
ger klagede over den trufne afggrelse (bilag J).

Denne henvendelse besvarede selskabet den 4. maj 2021 (bilag K).
Herefter blev sagen indbragt for naevnet.

4. Ejendommen
Der er tale om et traditionelt opfgrt typehus fra 1970 (bilag L byggesagsmappe fra 1970), med en
ombygning i 1977 (M byggesagsmappe). Ved ombygningen blev der oprettet to badevaerelser.

5. Tilstandsrapporten.
Af tilstandsrapportens side 16 pkt. 9 fremgar fglgende:

9. Bad'ellot og bryggers
Kommmenlar A Afieb fra brusericds | lls badarum erhilsiet guivatsd | dat esrs Dacarum.
WampkansirukBoner, oig ansk A
v konstruktionar, uerganisk A
A

Gulvkonstrukborer, uorgarisk

6. Betingelserne
Idet forsikringen er tegnet med Ekstrasikring er forsikringens daekning delt op i to dele, dels
grunddakningen og dels den udvidet daekning (Ekstrasikring).

6.1 Grunddaekning

| betingelsernes pkt. 3 er en daekningsberettigende skade over grunddaekningen defineret som en
raekke fysiske forhold, der nedsaetter bygningens veerdi og brugbarhed naevneveardigt i forhold til
tilsvarende bygninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Endvidere deaekker forsikringen forhold, der indebaerer en naerliggende risiko for skader, som defi-
neret i betingelserne.

| betingelsernes pkt. 4 er en reekke undtagelser for daekning under grunddaekningen. Fglgende
undtagelser er relevante i denne sag i forhold til grunddaekningen:

4.1

Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskre-
vet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestg@rende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.2
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Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gv-
rigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i
henhold til offentligretlige forskrifter samt zestetiske eller arkitektoniske forhold, med-
mindre der som fglge af det pagaldende forhold er sket en skade eller er nzerliggende ri-
siko for skade, jf. afsnit 3.

4.4
Forhold, som det godtggres, at sikrede havde kendskab til, fgr sikrede overtog eller pa
lignende made fik radighed over ejendommen.

6.2 Udvidet daekning (Ekstrasikring)

Af betingelsernes pkt. 5.1 fremgar det blandt andet, at forsikringen daekker ulovlige vvs-
installationer i de forsikrede bygninger. Installationen anses for ulovlige, hvis de pa udfgrelses-
tidspunktet var i strid med servitut, lovgivning med dertil hgrende bekendtggrelser og cirkulaerer
efter reglementet.

Der er endvidere alene dakning for et ulovligt forhold, hvis sikrede ikke kan opna dispensation
hos myndighederne.

| betingelsernes pkt. 6 er der undtagelser for daekningen over den udvidede deekning. De relevan-
te undtagelser er:

6.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten.

6.2 Forhold, som det godtggres, at sikrede havde kendskab til, fgr sikrede overtog eller pa lignen-
de made fik radighed over ejendommen.

7.0 Bevisbyrde

Efter dansk rets almindelige bevisbyrderegler er det den, der rejser et krav mod andre, der skal
dokumentere at kravet er berettiget og sandsynligggre stgrrelsen og rigtigheden af sit krav. | rela-
tion til krav mod forsikringsselskaber er denne regel lovfaestet i Forsikringsaftalelovens § 22.

8.0 Vores vurdering

Cirka 8 dage fgr forsikringen udlgb anmeldte klager, at der var ulovlig fgring af aflgb fra et lille ba-
deveerelse (brusenichen) til det store badevzrelse, der er ikke anmeldt skader pa grund af forhol-
det; men det er oplyst, at bygningsforsikringen ikke vil tilbyde dakning fgr end forholdet er ud-
bedret. Som naevnt ovenfor, vil sagen skulle vurderes dels efter grunddaekningen og dels efter den
udvidet daekning (Ekstrasikring).

8.1 grunddaekning

Under grunddaekningen er en daekningsberettigende skade defineret som en raekke fysiske for-
hold, der nedszetter bygningens veerdi og brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder og i almindelig god vedligeholdelsesstand.

| den forbindelse henledes navnets opmaerksomhed p3a, at der med begrebet 'Bygningens veaerdi'
ikke er taenkt pa bygningens handelsvaerdi; men bygningens byggetekniske vaerdi.
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Der er ikke konstateret fysiske skader pa grund af forholdet, og henset til, at klager har beboet
ejendommen i nasten 10 ar inden forholdet blev anmeldt finder vi det ikke dokumenteret, at for-
holdet har nedsat bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende byg-
ninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Henset til, at opbygningen har bestaet siden 1977 eller omkring 43 ar, hvoraf de sidste nsesten 10
ar har vaeret i klagers ejertid, uden at der er sket en skade, finder selskabet det ikke dokumente-
ret, at der er naerliggende risiko for skader pa grund af forholdet.

Forholdet opfylder saledes ikke definitionen pa en daekningsberettigende skade pa grund daeknin-
gen, hvorfor selskabet allerede af den arsag ikke kan tilbyde deekning over grunddaekningen.

Havde forholdet opfyldt definitionen pa en deekningsberettigende skade, ville forholdet vaere om-
fattet af en raekke af undtagelserne for deekningen.

8.1.2 Betingelsernes pkt. 4.1
I henhold til betingelsernes pkt. 4.1 daekker forsikringen ikke forhold, der er naevnt i tilstandsrap-
porten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten.

| rapporten er det pa side 16 naevnt, at aflpbet fra bruseniche i lille badevaerelse er fgrt over til af-
Igbet i det andet badevzerelse.

Forholdet bestar i, at aflgbet fra det lille badeveerelse er fgrt over i aflgbet i det store badeveerel-
se. Pa den baggrund er det fortsat selskabets opfattelse, at forholdet ikke er klart forkert beskre-
vet i tilstandsrapporten.

8.1.3 Betingelsernes pkt. 4.2
I henhold til betingelsernes pkt. 4.2 daekker grunddaekningen ikke bygningens lovlighed i henhold
til lovgivning og servitutter; medmindre der pa grund af ulovligheden er sket en skade eller er
nzerliggende risiko for skade.

Der er ikke dokumenteret eller konstateret en skade pa grund af forholdet, ligesom der ikke er
neaerliggende risiko for skader, hvorfor denne undtagelse pa grunddaekningen endvidere ville finde
anvendelse.

8.1.4 Betingelsernes pkt. 4.4.

Grunddakningen omfatter ikke, forhold, der opfylder skadedefinitionen, hvis det godtggres, at
sikrede havde kendskab til forholdet, fgr sikrede overtog eller pa lignende made fik radighed over
ejendommen.

| og med den fysiske beskrivelse af forholdet er i identisk med det anmeldte finder vi det doku-
menteret, at klager havde kendskab til den fysiske del af forholdet.

At der ikke er givet en karakter pa forholdet, eller at det ikke er naevnt, at der er tale om en ulov-
lighed, eendrer ikke p3a, at klager havde kendskab til det fysiske forhold.



Ankenaevnet for Forsikring

6. 96934

8.1.5 Sammenfatning vedrgrende grunddaekning

Sammenfattende kan vi oplyse, at selskabet ikke finder det dokumenteret, at forholdet opfylder
definitionen pa en daekningsberettigende skade, samt at hvis forholdet gjorde dette, ville undta-
gelser i betingelserne medfgre, at der ikke skulle tilbydes daekning.

8.2 Udvidet daekning (Ekstrasikring).
Forsikringen er udvidet til blandt andet at deekke ulovlige VVS-installationer i de forsikrede bebo-
elsesbygninger.

Det skal dog bemaerkes, at selvom der matte vaere om en ulovlig installation pa udfgrelsestids-
punktet i 1977, vil forholdet ikke vaere omfattet af deekningen.

8.2.1 Undtagelser
| henhold til betingelsernes pkt. 6.1 daekker den udvidede deekning (Ekstrasikring) ikke forhold,
der er naevnt i tilstandsrapporten.

| modseetning til undtagelsen under pkt. 4.4 skal der ikke ved denne undtagelse sondres mellem,
om forholdet er klart forkert beskrevet eller ej. Det er tilstraekkeligt, at forholdet fysisk er beskre-
vet i tilstandsrapporten.

Som naevnt ovenfor er den fysiske del af forholdet beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor selska-
bet, hvis der er tale om et oprindeligt ulovligt forhold, ikke vil skulle tilboyde deekning for udbed-
ringen af forholdet.

8.3 Afsluttende bemaeerkninger

For god ordens skyld henledes navnets opmaerksomhed pa, at i henhold til naevnets vedtaegter
bzerer hver part egne omkostninger i forbindelse med sagens behandling. Endvidere bemaerkes
det, at klagers radgiver fgrst er indtradt i sagen i forbindelse med at sagen blev indbragt for naev-
net.

Selskabet vil saledes ikke kunne imgdekomme et eventuelt honorarkrav fra klagers radgiver."

Klagerens repraesentant har i brev af 6/7 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Efter gennemgang af selskabets seneste hgringssvar pa sagen, ma det konstateres, at selskabet
ikke fremkommer med nye og for sagens afggrelse vaesentlige oplysninger. Selskabets afvisning af
erstatningskravet findes saledes uberettiget, og det bemaerkes, at selskabet hverken har givet en
klar eller grundig begrundelse for afvisningen, der kan eller bgr tages til fglge.

Selskabet svarskrivelse fgre alene nye antagelser fra Tryg Forsikring med sig. Det er igen tilegnede
konklusioner, som ikke er korrekt med fakta pa sagen og er taget ud af kontekst.

Forsikrede anmeldte skaden samme dag de blev gjort opmarksom pa at gulvaflgbet var ulovligt
konstrueret. Indtil da var forsikrede ikke vidende om problemet.
At der var tale om en sag der 13 sa teet pa forsikringens udlgb var et rent tilfaelde.
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Forsikrede overvejede pa davaerende tidspunkt at igangsaette renovering af badeveerelser og hav-
de i den forbindelse aftaler med handvaerkere for tilbudsgivning og det var en af disse handvaer-
kere som oplyste os om den ulovlige konstruktion.

BEM/RK: Forsikrede ville alene udskifte fliser og mgbler pa badevaerelse, men havde ikke i sinde
at flytte pa rerfgring eller andet, som blev undersggt i forbindelse med tilbud pa nye klinker mv.,
idet handvaerker ville sikre sig der, ikke var uforudsete ting nedenunder.

Mellem forsikredes klage af 2/9 2020 (bilag E) og Trygs svar af 23/9 2020 (bilag F) er der mails,

som er vaesentlige for vurdering af sagen:

e 11/9 2020 bekrafter Tryg vor klage af 2/9 2020 men efterlyser en udtalelse fra autoriseret
VVSinstallatgr. Denne var imidlertid fremsendt i den oprindelige klage. VVS installatgr henviste
til aflébsnorm DS 432.

e 14/9 2020 fremsender vi mail til Tryg med yderligere dokumentation, herunder en henvisning
til en publikation — Aflgbsinstallationer 6. oplag 1988, Statens Byggeforskningsinstitut, SBI an-
visning 96 — der sa vidt vi kunne var gaeldende aflébsnorm pd det estimerede etableringstids-
punkt. Af publikationens kapitel 13 fremgadr det at aflgb fra brusebad, brusekar og handvaske
skal fares til selvstaendigt gulvafigb.

Forsikredes mail af 14/9 2020 kommenterer Tryg aldrig nogensinde p3, i stedet bliver de ved med
at fastholde at aflgbsnorm DS 432 jkke var geeldende pa opferelsestidspunktet, hvilket bl.a. ses i
det endelige afslag fra Tryg’s kvalitetsafdeling (s.2). Men forsikrede har netop i mail af 14/9 2020
henvist til den aflgbsnorm som — som var geeldende pa tidspunktet for udfgrslen — altsa da aflgb
blev etableret. Og i.h.t. den davaerende aflgbsnorm var gulvaflgb ulovligt konstrueret pa etable-
ringstidspunktet.

I samme mail (14/9 2020) informerer forsikrede ogsa Tryg om at huset ifglge de oprindelige teg-
ninger ikke er opfgrt med 2 badevarelser, men med 1 badeveerelse og 1 gaestetoilet. Det ulovlige
gulvaflgb er etableret efter huset er bygget, sandsynligvis i slutningen af 70’erne. Denne informa-
tion forholder Tryg sig heller ikke til pa noget tidspunkt.

Tryg henviser i deres skrivelse til forsikredes mail nr. 2 dateret 24/9 2020 og anfgrer at klager ikke
kunne tegne forsikring i andet selskab fgrend skaden var udbedret. Det er ikke korrekt! Forsikrede
kontaktede blot deres husforsikrings selskab ([andet selskab]) for at fa afdeekket om de overhove-
det var forsikret for eventuel skade forarsaget af det ulovlige gulvaflgb. Hertil svarede [andet sel-
skab], 'at det var forsikrede ikke' og 'det kunne forsikrede ikke daekkes for' og 'det havde forsikrede
aldrig veeret dzekket for'.

BEMZRK: Det er pa husforsikringen, hvor sadanne forholds aldrig deekkes. Det er det en ejerskif-
teforsikring kan daekke, hvorfor der tages kontakt til denne.

Forsikrede sender ogsa en mail nr. 1 dateret 24/9 2020 og den forholder Tryg sig slet ikke til i de-
res skrivelse pa sagen. | denne mail henviser forsikrede igen til den historiske aflgbsnorm jf. pkt. 2.

Konklusion

Selskabet forholder sig ikke til fakta og henviser alene til et punkt, hvor der i tilstandsrapporten
tydeligt fremgar, at forholdet er til oplysninger i forsikringsselskabet. Det er ikke et omrade, som
forsikrede skal bide meerke i, da det ikke er et omrade denne skal indover. Det er alene oplysnin-
ger til selskabet, safremt de matte @nske at saette en klausul pa omradet.
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Selskabet paberaber sig forhold der er oplyst under pkt. 'Bygningskonstruktioner - oplysninger til
ejerskifteforsikring', sidst i tilstandsrapporten. Men disse kan ikke bruges mod forsikrede, da det
alene er oplysninger til selskabets brug internt, safremt de gnsker at tage en klausul pa omradet.
Noget selskabet ej heller har gjort brug af, hvorfor der ikke er nogen klausuler i forsikredes police.

Selskabet oplyser de ikke mener der er en naevnevaerdig nedsat bygningsvaerdi — men det er ikke
korrekt afvisningsgrundlag. Der fremgar netop der skal vaere tale om en navneveerdig nedsat
byggeteknisk vaerdi — og det er opfyldt, idet forsikrede ikke kan szlge huset med denne viden
uden at foretage nedslag i prisen, sa en kommende kgber kan udbedre forholdet, safremt de ikke
selv far dette gjort/daekket. | vores optik, sa har forsikrede som fglge af en ulovlig konstruktion en
bygning med en reel mindre vaerdi, sa bade i handelsvaerdi og byggeteknisk vaerdi er veerdien re-
duceret.

At der ikke er konstateret fysiske skader pa grund af forholdet eller siden 1977 kan ikke tjene som
selvstaendigt argument for afvisning af daekning. Ejerskifteforsikringen skal daekke sadanne for-
hold jf. reglerne og lovgivningen bagved produktet. Dette fremgar tydeligt i lovgivningen omkring
produktet:

Grundbegrebet og daekningsregler jf. lovgivning:

Skader skal kun daekkes, hvis der er tale om et forhold, der gar ud over, hvad kgberen ma forven-
te. Der sigtes hermed til huse af samme type og alder. En fugtskade i et gammelt hus kan dermed
vaere, hvad man ma forvente.

Ved nzerliggende risiko for skade forstas ifglge betaenkningerne; '...at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med saerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.' Begrebet naerliggende risiko for skade, vil typisk daekke
over en konstruktions- eller en byggefejl. Hvorvidt der er tale om en neerliggende risiko for skade,
beror i sa fald pa hvad der er god byggeskik for en ejendom af den pageaeldende alder. Det er udfg-
relsestidspunktet, der er afggrende.

Der foreligger dermed en skade, hvis ejendommen er ringere, end hvad man ma forvente af en
ejendom af den pagaldende alder og type. Dette stemmer overens med udvalgets opfattelse i be-
taenkning om huseftersynsordningen af 2010. Der skal saledes ikke vaere tale om, at skadebegre-
bet er opfyldt i ejerskifteforstand, men alene vaere en mangel til stede.

Ulovlige bygningsindretninger er ikke i sig selv omfattet af ejerskifteforsikringen, men er der sket
en skade eller nzerliggende risiko for skade, kan denne fglgeskade vaere omfattet af forsikrings-
daekningen jf. BKG2012, bilag 1, nr. 6 litra b, samt BKG2000, bilag 1 nr. 4.

Daekningspligten, for sa vidt angar aktuelle skader, ma ses i sammenhaeng med den almindelige
obligationsretlige mangelskonstitution. Der foreligger ikke en mangel, hvis forholdet er, hvad man
ma forvente af en ejendom af den pagaldende alder og type. Heraf fglger, at en skade kun skal
daekkes, safremt den gar udover, hvad kgber bgr forvente. Forsikringstager kan nappe forvente
at et totalrenoveret toilet fra 1977 skulle vaere udfgrt med sa massiv en mangel, herunder korrekt
tilslutning og kloakering fra aflgb.
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Hvorvidt der foreligger en konstruktions- eller byggefejl har dermed efter ankenaevnets praksis
afggrende betydning for, om en skadesarsag er daekket af ejerskifteforsikringen. En konstruktions-
eller byggefejl er deekningsberettiget.

Der er lagt til grund, at bygningsreglementet ikke var overholdt. Ejerskifteforsikringen skulle der-
for ligeledes daekke omkostninger til udbedring af dette forhold. Det kan udledes af kendelser pa
omradet, at det var afggrende for deekningspligten, at bygningsreglementet ikke var overholdt. Pa
naervaerende sag er bygningsreglementet ej heller overholdt og fejlkonstruktionen udggr en ska-
de.

e Det kan udledes, at det er en betingelse for at opfylde skadebegrebet, at skadesdarsagen er en
konstruktions- eller byggefejl i forhold til reglerne pa opfarelsestidspunktet.

Det ma herefter undersgges, om en konstruktions- eller byggefejl kan anses som en naerliggende
risiko for skade, safremt forholdet ikke har fremkaldt en aktuel skade. Teoretisk sigter begrebet
nzerliggende risiko for skade til situationer, hvor der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med omfattende vedligeholdelsesarbejder. Det fremgdr dermed ikke af mind-
stedaekningsbekendtggrelsen, at det er en forudsaetning, at der som fglge af forholdet er indtrddt
en konkret skade.

Pa naervaerende sag er der fundet og konstateret bade konstruktions- og byggefejl, der hver iszer
opfylder begrebet for en deekningsberettiget skade. Vi imgdeser selskabets tilbagevende herpa."

Selskabet har i brev af 2/8 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"1. Vedrgrende bekendtggrelser
Pa indlaeggets side 3 henviser klager til BKG 2000 og BKG 2012.

Selskabet tillader sig at ga ud fra, at klagers henvisninger vedrgrer 'Bekendtggrelse om daeknings-
omfanget for ejerskifteforsikring i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom MV', og af der derfor er tale om henholdsvis BEK nr. 13 af 12. januar 2012 (bilag N) og
BEK nr. 705 af 18. juli 2000 (bilag O).

Af Bek nr. 13 af 12. januar 2012 § 3 fremgar det blandt andet, at bekendtggrelsen traeder i kraft
den 1. maj 2012 og har virkning for oplysninger om tilbud pa ejerskifteforsikring som seelger afgi-
ver efter denne dato.

Klagers ejerskifteforsikring tradte i kraft den 1. august 2010 og saelgers tilbud pa ejerskifteforsik-
ringen er derfor afgivet fgr denne dato, hvilket medfgrer, at bekendtggrelse nr. 13 af 12. januar
2012 ikke kan finde anvendelse i denne sag.

Det er saledes mindstebekendtggrelsen nr. 705 af 18. juli 2000, der finder anvendelse i denne sag,
og klagers henvisninger til den anden bekendtggrelse kan ikke tillaegges betydning i relation til
vurderingen af sagen.

For god ordens skyld kan det oplyses, at selskabet efter bekendtggrelse nr. 13 af 12. januar 2012,
udarbejdede nye betingelser, samt at forsikringsbetingelser 0702, der er geeldende i denne sag, er
udarbejdet i overensstemmelse med bilag N.
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En af forskellene pa de to mindstebekendtggrelser er, at i bekendtggrelsen fremlagt som bilag N
er blandt andet ulovlige VVS-installationer inddraget som en del af grunddaeknin-
gen/mindstedaekningen pa en ejerskifteforsikring.

Forud herfor skulle der tegnes tillaegsdaekninger, for at ulovlige VVS installationer kunne udggre
en dakningsberettigende skade. | Betankning 1520 af 2010 (som radgiveren henviser til) er der
pa side 115 — 116 (bilag P) en naermere gennemgang af retstilstanden op til &2ndringen gennem-
fert ved bilag N.

| dette bilag er handbogen for bygningssagkyndiges oplysninger om, hvilke undersggelser den
bygningssagkyndige skulle foretage i relation VVS installationer.

Det fremgar endvidere af side 115 3. afsnit, at der ikke ses at veere kendelser, hvor ulovlige VVS-
installationer blev anset som deekket under grunddaekningen.

Klagers radgiver argumenterer, under henvisningen til betankningen for, at der alene skal vaere
en mangel, for at skadebegrebet pa en ejerskifteforsikring er opfyldt.

Uden en naermere angivelse af sidetallet for, hvorfra radgiveren har denne opfattelse, finder sel-
skabet det vanskeligt at kommentere pa hvad deri henhold til betaeenkningen reelt menes.

Imidlertid er det selskabets opfattelse, at denne udlaegning ikke er i overensstemmelse med be-
teenkningen, der kan blandt andet henvises til bilag P.

Endvidere er denne udlaegning ikke i overensstemmelse med naevnets praksis; jfr. Bl.a. Kendelse
nr. 93008 og 92251. | begge kendelser slar navnet i preemisserne fast at

'Det ikke i sig selv kan anses for en skade, at (en bygningsdel) ikke er opfart efter god byggepraksis
pd opfarelsestidspunktet. Afggrende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.'

Sammenfattende finder selskabet det fortsat ikke dokumenteret, at forholdet omkring den anfgr-
te ulovlighed opfylder grunddaekningens definition pa en daekningsberettigende skade.

2. Ekstrasikringen
Som nzevnt er forsikringen tegnet med Ekstrasikring, og i betingelsernes 6.1 fremgar det, at forsik-
ringen ikke deekker forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten.

Det er korrekt som anfgrt af klagers radgiver, at tilstandsrapporten reelt bestar af flere dele, men
disse dele udggr tilsammen tilstandsrapporten.

Det er saledes i forhold til hvorvidt forholdet er naevnt i tilstandsrapporten uden betydning i hvil-
ken del af rapporten, det er anfgrt.

Samtidig er det fortsat vores opfattelse, at klager forud for overtagelsen af ejendommen havde
kendskab til, at aflgb fra bruseniche i lille baderum er tilsluttet gulvaflgb i det store baderum, alle-
rede fordi, det er naevnt i tilstandsrapporten.



Ankenaevnet for Forsikring

11.

96934

I henhold til betingelsernes pkt. 6.2 daekker forsikringen ikke forhold, som det godtggres, at sikre-
de havde kendskab til, fgr sikrede overtog eller pa anden made fik radighed over ejendommen.

Idet det tidligere fremfgrte fastholdes i sin helhed, giver indlaegget ikke anledning til en @ndret
opfattelse af sagen."

Klagerens repraesentant har i brev af 1/9 2021 til navnet bl.a. anfgrt:

"Selskabets afvisning af erstatningskravet findes saledes uberettiget og det bemaerkes, at selska-
bet hverken har givet en klar eller grundig begrundelse for afvisningen, der kan eller bgr tages til
felge. Herudover ligger det helt klart jf. tilstandsrapporten pa sagen, at der er tale om et forhold,
som ikke er navnt, hvorfor der er tale om en dakningsberettiget skadesag jf. kaskodaekningen i
betingelserne.

Vi skal her henlede Ankenaevnets opmaerksomhed pa deres tidligere kendelser pa selvsamme for-
hold, hvor forholdet var naevnt under 'oplysninger til selskabet'. Her fandt naevnet i tidligere ken-
delser, at man ikke kan ggre geeldende, at forsikrede skulle have kendskab til — eller vide, at der
var et sadan forhold. Herudover finder naevnet i tidligere kendelser, hvor forholdet er navnt un-
der 'oplysninger til selskabet', at selskabet i sa fald burde have taget klausul pa forholdet, safremt
de vil undtage dette eller undga at daekke forholdet fremadrettet. Men da dette ikke er sket pa
naervaerende sag, da ma Ankenaevnet komme til samme udfald som tidligere sager, hvorfor dette
ma vaere til gunst for klager.

Ankenavnets opmaerksomhed henledes p3, at selskabets hgringssvar alene indeholder en genta-
gelse af selskabets ikke-dokumenterede pastande og grundlgse antagelser. Det er samtidig direk-
te misvisende pa flere punkter og dermed egnet til at give et fejlagtige indtryk af sagen og dens
omstaendigheder. Det forhold at selskabet tager fakta ud af kontekst og vender det til egen fordel,
kan aldrig tilleegges sagen veerdi.

Vi skal samtidig henvise til § 3 bekendtggrelse om god skik for finansielle virksomheder, hvor der
stilles krav til selskabets loyale og redelige adfaerd over for dets kunder. Den manglende objektivi-
tet og gennemsigtighed i selskabets sagshandtering har veeret patalt over for selskabet adskillige
gange.

Det er saledes vores opfattelse, at det er havet over enhver tvivl og dermed sandsynliggjort, at
der er indtradt en deekningsberettiget forsikringsbegivenhed."

Selskabet har i brev af 7/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"l indlaeggets tredje afsnit henviser radgiveren til tidligere afsagte kendelser fra naevnet.

Radgiveren opfordres til at oplyse hvilke kendelsesnumre der henvises til, sdledes at selskabet kan
tage disse med i betragtning.

Herudover indeholder indlzegget ikke nye oplysninger eller anbringender, der kan medfgre en an-
den opfattelse af sagen."
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Klagerens repraesentant har i brev af 27/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"[Klagerens repraesentant] oplyser, at forsikringen er tegnet uden forbehold for arsagen til og fgl-
gerne af skade, som kunne henfgres til stort alle K-betegnelser over KO0 i tilstandsrapporten.

[Klagerens repraesentant] skal ggre det helt klart, at det af selskabet formulerede forhold for aflgb
var af en sadan generel karakter, at det ikke er i overensstemmelse med daekningsomfanget for
ejerskifteforsikringer iht. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1.
Henset til ejendommens alder og skadens karakter og omfang, finder vi, at der foreleegger en ska-
de, hvis reelle betydning, forsikringstager ikke pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger, har
haft mulighed for at tage hgjde for. Selskabet er derfor ikke berettiget til at afvise deekning. Efter
[klagerens repraesentants] opfattelse er der derfor ikke givet forsikringstager sadanne oplysnin-
ger, at de har haft mulighed for at vurdere arsag og risiko anderledes, end de havde gjort, hvorfor
udgiften til opretning af aflgb, kloak og gulvkonstruktionen er daekningsberettigende.

Et forhold der alene er noteret under 'angivelser til selskabet’, kan aldrig tilskrives oplysninger,
som forsikrede burde have tilegnet sig. Her ligger det helt klart i bade lovgivningen bag produktet
og ordlyden i selve tilstandsrapporten, at dette omrade alene omhandler oplysninger til selskabet
— ikke kgber!

Vi skal pa denne baggrund bede Ankenaevnets jurister tage over og vurdere og afggre sagen ende-
ligt. Der henvises til tidligere indlaeg og skrivelser pa sagen og den manglende beskrivelse af for-
holdet i tilstandsrapporten.

Vi henviser ligeledes til lovhjemmel bag produktet, som beskriver fglgende:

| bemarkningerne i lovforslaget hedder det om denne andring bl.a. (Folketingstidende 1999-

2000, tilleeg A, L 152, side 4161):
*'Med den foreslaede aendring preeciseres det, at den ejerskifteforsikring, som tilbydes
keberen, ikke kun skal daekke fejl, der slet ikke er omtalt i tilstandsrapporten, men ogsa
fejl, som nok er bergrt i rapporten, men som er beskrevet misvisende eller klart ufyldest-
gorende, saledes at kgberen ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage
fejlens reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning ved sin beslutning om at kgbe
ejendommen.

Den foreslaede tilfgjelse til bestemmelsen tager som naevnt sigte pa klart ufyldestggrende
eller misvisende beskrivelser i tilstandsrapporten. Udtrykket 'forkert beskrevet' er et ob-
jektivt kriterium i den forstand, at det er uden betydning, om der eventuelt vil kunne gg-
res erstatningskrav geeldende mod den bygningssagkyndige. Udtrykket omfatter bade til-
faelde, hvor fejlens fysiske karakter og omfang er forkert beskrevet, og tilfaelde, hvor fej-
len er forkert kategoriseret med hensyn til dens betydning og behovet for udbedring, jf.
de anvendte rapportskemaers inddeling af skaderne i kategorierne K0-K3.

Det vil bero pa en konkret vurdering, om en beskrivelse i tilstandsrapporten er 'klart' for-
kert. Det er ikke i sig selv tilstreekkeligt, at den bygningssagkyndiges faglige bedgmmelse
af et forhold kan anfaegtes, og afvigelser, der er uden vaesentlig praktisk betydning for en
kgber, falder ogsa uden for. Det afggrende er, om en kaber pd grundlag af rapportens be-
skrivelse af det pdgeeldende forhold har veeret tilstreekkeligt advaret om fejlens karakter,
omfang og betydning.
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- Forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert be-
skrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestgarende, sdledes at en kgber ikke pa grundlag af rap-
porten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betyd-
ning i betragtning.

- Forhold, som det godtggres, at keberen havde kendskab til, fgr kgberen overtog eller
pa lignende made fik radighed over ejendommen.’

Konklusion

Af de samme grunde ma skaden omkring gulvaflgb og fglgerne heraf, objektivt set anses for klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporterne, idet der intet er naeevnt herom. Der er saledes ikke be-
skrevet nogen skader med karakteren K2 og ikke med K3 eller UN, og det fremgik heller ikke pa
anden made, herunder af henvisningen fra salger eller henvisning til yderligere rapporter forud
for kgbet, at der var risiko for, at der var skader eller ulovlige forhold i bygningen og at en udskift-
ning af gulve, kloak og aflgb i ejendommen ville blive ngdvendig.

Forsikrede har derfor ikke faet sddanne oplysninger, at de har haft mulighed for at tage skadernes
reelle betydning i betragtning. De nu konstaterede skader er herefter heller ikke undtaget fra for-
sikringsdaekning i medfgr af forsikringsbetingelserne (jf. bilaget til bekendtggrelsen om daknings-
omfanget, pkt. 4, fgrste underpunkt).

Forsikringsselskabets anbringende om, at daekning er undtaget i medfgr af forsikringsbetingelser-
ne (jf. bilaget til bekendtggrelsen om dakningsomfanget, pkt. 3), kan ikke tages til fglge, da det
ma laegges til grund, at arsagen til skaderne er, at husets aflgb er konstrueret forkert og ulovligt jf.
den tids byggeskik og konstruktioner, og at arsagen til skaden saledes var til stede ved forsikredes
overtagelse af ejendommen.

Som minimum bgr korrekt karakterangivelse i tilstandsrapporten saledes veere UN. Da ville forsik-
rede have mulighed for at forholde sig til skaderne, safremt disse var angivet. Men intet er naevnt.

Dermed havde forsikrede selvsagt ikke mulighed for at vide ved overtagelse af eiendommen, med
henblik pa tilstandsrapporten, som skulle angive at veere et trovaerdigheds dokumentet, der be-
skriver bygningens beskaffenhed, at denne skulle skifte gulv, aflgb og udbygge kloakken.

Der er jf. reglerne og skadebegrebet klarhed om, at sadanne forhold skal daekkes af produktet,
ejerskifteforsikringen, og herunder medgiver loven bag produktet, at nar disse forhold hverken er
navnt eller kommenteret, da kunne forsikrede selvsagt ikke vide, at denne skulle sta med en be-
tydelig risiko og markant udgift kort efter overtagelsen og dermed pille et helt gulv op og bygge
dette totalt om. Igen — der er altsa tale om et daekningsberettiget forhold jf. betingelsernes ord-
lyd, lovhjemmel bag produktet.

Sluttelig skal det oplyses, at forholdene ikke er naevnt i tilstandsrapporten og dette ikke kan danne
grundlag for en afvisning, idet disse opfylder skadebegrebet jf. lovgivning herom.
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Vi imgdeser selskabet svar herpa og ser gerne selskabet i det store hele fatter sig i korthed og
vender retur snarest."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af klagerens mail af
2/9 2020 til selskabet fremgar bl.a.:

"Den anmeldte skade vedrgrer konstruktionen af aflgbene i 2 badevaerelser. Gulvaflgbet i det ene
badevaerelse (brusekabine og handvask) er koblet direkte til gulvaflgbet i brusekabinen i det an-
det badevaerelse.

Beskrivelse af ulovlige installationer

Det har indtil videre ikke vaeret muligt at indhente en erklaering fra en autoriseret vvs installatgr
med en beskrivelse af de ulovlige installationer ligesom det heller ikke - ud fra tilgeengelige byg-
ningstegninger og tilladelser - har vaeret muligt at konstatere den preaecise alder pa de ulovlige in-
stallationer. Men efter telefonisk konsultation med VVS installatgr, murer og byggesagkyndig har
vi konkluderet, at de sammenkoblede gulvaflgb i de to badevaerelser ikke kan have varet lovlige
pa opferelsestidspunktet. Vi gar ud fra at sammenkoblingen ma veere sket i slutningen af 70'erne,
idet huset (jf. tegninger 1969/1970) ikke oprindelig er opfgrt med to badevaerelser. Tegningerne
viser at huset blev bygget med et badevarelse og et gaestetoilet uden bad.

Kloakmester har haft et kamera i kloakken og konstateret, at den tidligere rgrfgring/aflgb i det
oprindelige geestetoilet er 'proppet af' (afblaendet), og han gar ud fra at det er sket ifm. at bruse-
bad blev etableret i rummet - og at man i den forbindelse forbandt aflgb fra det lille (nu) badevae-
relse direkte til brusenichen i det oprindelige (store) badevaerelse.

Aflgb fra handvasken i det lille badevaerelse er ogsa koblet direkte til aflgbet i det store badevae-
relse, hvilket iflg. kloakmester ogsa er en ulovlig installation.

Vi vedhaefter et uddrag af aflgbsnorm.

Specificeret tilbud pa lovligggrelse

Vedhafter sammendrag af de modtagne tilbud bilagt dokumentation for modtagne tilbud. Det
samlede belgb inkl. moms udggr ca. 167 t.dkk.

Som det fremgar af sammendraget har vi reguleret til og fra i de afgivne tilbud efter bedste skgn
pa nuvaerende tidspunkt. Det er muligt at der skal ske yderligere reguleringer i begge retninger,
nar flere detaljer er kendt.

Billeder som viser skadens omfang:

Det er - sa vidt vi vurderer - ikke muligt at tage meningsfulde billeder af gulvaflgb, idet sddanne
ikke kan vise den ulovlige installation. | stedet opfordrer vi til at | sender en taksator, som ved
selvsyn kan konstatere hvordan aflgb er konstrueret".

Af klagerens mail af 14/11 2020 til selskabet fremgar bl.a.:

"Vi har talt med vores WS installatgr, som oplyste at aflgb under terraen ikke var deres autorisati-
on, men derimod kloakmesters. Vi har sa kontaktet vores aut. kloakmester (...) og modtaget mail
fra ham (vedhaeftet).
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Herudover har vi selv undersggt lidt videre.

Iflg. tilgaengelige hustegninger pa weblager.dk er vores hus opfgrt i starten af 70'erne med et ba-
deveerelse (det store) og et gaestetoilet u. bad (det lille).

Sidst i 70'erne fandt en ombygning/tilbygning sted, men pa tegninger er arbejde i det lille bade-
veerelse ikke angivet, ligesom det heller ikke fremgar af senere tegninger. Sa vores bedste gaet er
at brusebadet i det lille geestetoilet er etableret (tidligst) i slutningen af 70'erne, ifm. den an-
den/@vrige ombygning. At demme efter badevaerelsesmgbler og valg af fliser kan denne ombyg-
ning dog ogsa vaere sket pa et senere tidspunkt.

Som tidligere oplyst er gulvaflgb i bruseomrade og handvaskeaflgb koblet direkte til eksisterende
gulvaflgb i det (oprindelige) store badevaerelse og ikke til selvstaendigt aflgb i samme rum.

Pa de oprindelige hustegninger er der separate/lovlige aflgb til kloak fra hvert rum, som oprinde-
lig var et badeveerelse og et alm. gaestetoilet.

Kloakmesters inspektion med kamera i august maned 2020 viste, at der er rgr under badeveerel-
set, som er blevet 'proppet af' og ikke benyttes. Kloakmesters vurdering er, at af-propning er sket
ifm. at bad blev etableret i gaestetoilettet. Her har man (i strid med reglerne for aflgbsnormen)
valgt at sammenkoble aflgb fra bade vask og brusekabine til gulvaflgbet i (nabo)badevaerelset

For forstaelsens skyld skal det bemaerkes at de to badevaerelser er placeret 'ryg mod ryg' - men
det fremgar af de tidligere fremsendte tegninger.

Vi har fundet en publikation - Aflgbsinstallationer. 6 oplag 1988. Statens Byggeforskningsinstitut
1974. SBl-anvisning 96 - der sa vidt vi kan se var galdende aflgbsnorm pa det estimerede etable-
ringstidspunkt. Af denne publikations kapitel 13 fremgar det at aflgb fra brusebad, brusekar og
handvaske skal fgres til selvstaendigt gulvaflgb i samme rum, fuldstaendig ligesom den nuveerende
aflgbsnorm 0432 foreskriver."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3 Hvad da=kker ejerskifteforsikringen
Forsikringen daekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neaerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed nzevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved naerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre forebyggende foran-

staltninger.

Bemaerk
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Forsikringen omfatter alene skader eller skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog ejen-
dommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden. Forsikringen omfatter saledes ogsa
skader eller skaderisici, som er opstaet efter udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstandsrapporten,
og indtil sikrede overtager eller pa lignende made far radighed over ejendommen.

4 Hvad dxkker ejerskifteforsikringen ikke

4.1

Forhold, som er navnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rap-
porten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart
ufyldestggrende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage
forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning mv. og almindelig brugbarhed i gvrigt), for-
hold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fglge af
det pagaeldende forhold er sket en skade eller er naerliggende risiko for skade, jf. afsnit 3.

4.4
Forhold, som det godtggres, at sikrede havde kendskab til, fgr sikrede overtog eller pa lignende
made fik radighed over ejendommen.

5 Hvad dzekker ekstrasikringen (tilvalg)
Dette afsnit geelder kun, hvis det fremgar af policen, at ekstrasikringen er valgt.

Bemaerk
Ekstrasikringen omfatter alene forhold, som var til stede, da sikrede overtog ejendommen, og
som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

Hvis ekstrasikringen er valgt, er ejerskifteforsikringen udvidet til at deekke fglgende forhold ud
over lovgivningens krav:

5.1 Ulovlige stik- og kloakledninger samt ulovlige el- og vvs-installationer
Dzkningen omfatter lovligggrelse af ulovlige

o stik- og kloakledninger i jorden uden for bygningerne

e el- og vvs-installationer i de forsikrede beboelsesbygninger.

Installationerne er ulovlige, hvis de pa udfgrelsestidspunktet var i strid med servitut, lovgivning
med dertil hgrende bekendtggrelser og cirkulzerer eller reglementer.

Der er alene daekning for et ulovligt forhold, hvis sikrede ikke kan opna dispensation hos myndig-
hederne.

5.2 El- og vvs-installationers funktion
Dakningen omfatter manglende funktion af el- og vvs-installationer i de forsikrede beboelsesbyg-

ninger.

6 Hvad dakker ekstrasikringen ikke



Ankenaevnet for Forsikring

17. 96934

6.1

Forhold, som er navnt i tilstandsrapporten.

6.2

Forhold, som det godtggres, at sikrede havde kendskab til, fgr sikrede overtog eller pa lignende
made fik radighed over ejendommen.

6.3
Forhold, som sikrede enten har faet deekket i henhold til en garanti eller har undladt at kraeve
daekket i henhold til tredjemands garanti, samt forhold, som er daekket af en anden forsikring.

6.4
Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdeles, konstruktioners eller materialers seedvanlige
levetid.

6.5

Fglgeskader, der er forarsaget af forhold, som sikrede pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-
porten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var opstaet."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfegrt i 1970. Klageren overtog ejendommen den 1/8 2010, hvor
den 10-arige ejerskifteforsikring med udvidet daekning (ekstrasikring) tradte i kraft. Den 23/7
2020 anmeldte klageren et ulovligt aflgb i ejendommens ene badeveaerelse. Aflgbsrgret fra ba-

deveerelset er tilsluttet gulvaflgbet i det tilstsdende badeveerelse.

Klageren gnsker udbedring i henhold til de indhentede tilbud. Hun har blandt andet anfgrt, at
aflpbskonstruktionen ikke fremgar af tilstandsrapportens bemaerkninger under punkt A — bebo-
elsen, og at de derfor ikke har haft kendskab til forholdet og mulighed for at tage forholdets
reelle betydning i betragtning. Gulvaflgbet er formentligt blevet etableret i slutningen af
1970'erne, og udfgrelsen af aflgbet er ulovligt i henhold til bygningsreglementet, idet der kree-
ves et saerskilt aflgb. Hun har anfgrt, at "selskabet paberaber sig forhold, der er oplyst under
pkt. '‘Bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring', sidst i tilstandsrapporten.
Men disse kan ikke bruges mod forsikrede, da det alene er oplysninger til selskabets brug in-
ternt, safremt de gnsker at tage en klausul pa omradet. Noget selskabet ej heller har gjort brug

af, hvorfor der ikke er nogen klausuler i forsikredes police".
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Klageren har henvist til § 3 i bekendtggrelse om god skik for finansielle virksomheder, hvori der
stilles krav til selskabets loyale og redelige adfaerd. Selskabets manglende objektivitet og gen-

nemsigtighed har vaeret patalt adskillige gange.

Selskabet har anfgrt, at det anmeldte forhold ikke opfylder definitionen pa en daekningsberetti-
gende skade i henhold til basisdeekningen. Derudover vil basisdaekningens undtagelsesbestem-
melser i punkt 4.1 og 4.4 ligeledes medfgrer afvisning. | forhold til den udvidede daekning — som
dxekker lovligggrelse af ulovlige vvs-installationer — har selskabet henvist til undtagelsesbe-
stemmelserne i punkt 6.1 og 6.2. Selskabet har anfgrt, at tilstandsrapporten bestar af flere dele,
og at delene tilsammen udggr tilstandsrapporten. Det er derfor selskabets opfattelse, at det er

uden betydning i hvilken del af rapporten, forholdet er anfgrt.

Det fremgar af punkt 9 i afsnittet "bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring"
i tilstandsrapporten, at "aflgb fra bruseniche i lille baderum er tilsluttet gulvaflgb i det store

baderum".

Af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1 i basisdaekningen fremgar det, at forsikringen ikke daek-
ker "forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet
i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestggrende, saledes at en sikret ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning". Det fremgar af punkt
4.4, at forsikringen ikke daekker "forhold, som det godtggres, at sikrede havde kendskab til, fgr

sikrede overtog eller pa lignende made fik radighed over ejendommen".

| forhold til den udvidede dakning (ekstrasikringen) fremgar det under punkterne 6.1 og 6.2, at
forsikringen ikke daekker "forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten" og "forhold, som det
godtggres, at sikrede havde kendskab til, fgr sikrede overtog eller pa lignende made fik radig-

hed over ejendommen".
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Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet har godtgjort, at klageren havde
kendskab til forholdet vedrgrende aflgbsforholdene fra det ene badeveerelse, fgr forsikringen
blev tegnet. Naevnet kan derfor ikke kritisere, at selskabet har afvist daekning i henhold til savel

basisdaekningen som den udvidede daekning.

Naevnet har lagt vaegt pa tilstandsrapporten, hvoraf det fremgar, at aflgbet fra brusenichen i

det lille badevaerelse er tilsluttet gulvaflgbet i det store badeveerelse.

Naevnet finder i gvrigt, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets sagsbehandling.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, herunder at oplysningen om aflgbet fremgar af punkt 9 i
afsnittet "bygningskonstruktioner — oplysninger til ejerskifteforsikring" i tilstandsrapporten, kan
ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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Svend Bjerg Hansen



