Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 1. juni 2022 blev i sag nr. 97023:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Gjensidige Forsikring

A.C. Meyers Vaenge 9
2450 Kgbenhavn SV

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema af 30/6 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Skaden vedrgrer en tilbygning til vores hus, der af flere arsager ikke er egnet til beboelse og hvis
byggetekniske og gkonomiske veerdi ma betegnes som minimal. Efter at have konstateret en rad-
skade, som foranledigede naervaerende skadesanmeldelse, afmonterede vi dele af klinkbeklzsed-
ningen og kunne konstatere at tilbygningen tilsyneladende er en ombygning af en eksisterende,
overdakket terrasse eller lignende. Fundamentet fremstar mangelfuldt udfgrt og komplet uisole-
ret og betondaekket ligesa. Pa grund af disse forhold kan der ikke opnas en rumtemperatur over
17 grader ved udetemperaturer omkring frysepunktet, ligesom der er fri adgang for skadedyr. Ef-
ter et tilfaelde af indtraengende rotter var det skadedyrsbekeemperens vurdering at gentagne an-
greb ikke kan forhindres uden at soklens renoveres.

Kort efter anmeldelsen af radskaden blev vi opmaerksomme p3, at tilbygningen, der i fglge salgs-
opstillingen skulle veere 'gennemgribende renoveret i 2003/04', tilsyneladende ikke er godkendt
til beboelse. Dette anmeldte vi til Gjensidige, der afviste at dakke lovligggrelsen med henvisning
til, at vores forsikring ikke daekker ulovlige forhold. Det var dog i samme forbindelse, at vi blev
opmarksomme pa den ringe byggetekniske veerdi af tilbygningen. Pa davaerende tidspunkt havde
vi kun boet i huset et halvt ars tid og da tilbygningen omfatter et bryggers og et vaerelse vi pt. bru-
ger som viktualierum var vi ikke opmaerksomme pa at disse umuligt kan opvarmes. Derfor mener
vi ikke at Gjensidige kan bruge den manglende ulovlighedsdaekning som argument for ikke at
daekke de faktiske mangler der medfgrer den ringe byggetekniske veerdi som tilbygningen har vist
sig at have.
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| skrivende stund har Gjensidige erkendt at radskaden er daekningsberettiget og tilbudt at deekke
udskiftning af ramt konstruktions- og beklaedningstrae. De har dog naegtet at daekke den egentlige
skade og arsagen til at konstruktionen blev ramt af rad, nemlig den manglende sokkel og det
mangelfuldt udfgrte fundament og terraeendaek. Som det fremgar af vedhaeftede udtalelse fra arki-
tekt og bygningskonstruktgr ... vil de omtalte mangler formodes at medfgre problemer med fugt,
hvilket som bekendt allerede sket. Udover at den foresldede udbedring ikke vil forhindre fremtidi-
ge, tilsvarende radskader er samme forhold ogsa arsag til at tilbygningen ikke kan opvarmes og at
det vurderes umuligt at forhindre indtreengende skadedyr. Samlet tegner der sig et billede af en
bygning af sa ringe byggeteknisk vaerdi at den ingenlunde kan betegnes som beboelig.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker deekning af den skade der udggres af manglende isolering af terreendaekket, den fravee-
rende sokkel samt den mangelfulde fundering. Disse forhold har allerede medfgrt den radskade
som Gjensidige har erkendt er daekningsberettiget, men den foreslaede udbedring vil ikke veere
tilstraekkelig til at forhindre nye radskader endsige at bringe tilbygningen i en sadan tilstand at
den samlet kan betragtes som beboelig. Derfor gnsker vi fuld og hel daekning af opgravning samt
genetablering af terraendak, understgbning af fundament efter behov samt etablering af sokkel."

Selskabet har i brev af 6/9 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Vi sender her vores hgringssvar 1 i forbindelse med vores forsikringstagers klage.

Vores forsikringstager [Klager] klager over vi har afvist daekning for lovligggrelse af tilbygning:
Sagens fakta Ejendommen er 1877 og tilbygget/inddraget arealer til beboelse ad flere omgange.
Den 4. februar 2017 udarbejdes tilstandsrapport (bilag A). Vores forsikringstager overtager ejen-
dommen den 1. april 2017, og tegner samtidig ejerskifteforsikring med standarddakning for en 10
ars periode (bilag B). Forsikringsbetingelser nr. 2535004 er gzldende (bilag C).

Tilstandsrapporten

Vi antager umiddelbart at det anmeldte forhold angar den i tilstandsrapporten anfgrte tilbygning
litreret som bygning C, som svarer til bryggers/kontor, jf. plantegning fra 2005 eller tidligere (bilag
D). Bygningssagkyndige har ikke anmaerket forhold om tilbygningen. Szelger oplyser dog under si-
ne

oplysninger under punkt 1.3 og 1.4, at selger har udfgrt arbejder pa bygningerne, bl.a. jf. mangels
rapport fra en tidligere ejers ejerskifteforsikringssag.

Overordnet sagsforlgb:

Den 21. november 2018 anmelder Klager skade pa tilbygning. Der konstateres rad i stolpe og ne-
derste del af traeveeg mod terraen. Forholdet anerkendes som daekningsberettigende under ejer-
skifteforsikringen.

| forlengelse heraf indhenter Klager tilbud pa udbedring (bilag E). Klager bliver i den forbindelse
gjort opmaerksom pa3, at tilbygningen ikke er godkendt til beboelse. Klager oplyser, at der ikke kan
opna dispensation til tilbygningen, fgr tiloygningen opfylder det geeldende bygningsreglement, og
rejser krav herom overfor ejerskifteforsikringen.
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Den 2. april 2020 meddeler taksator, ingenigr ... [Taksator], at den tegnede ejerskifteforsikring ik-
ke deekker ulovlig bygningsindretning og vi derfor ikke kan daekke lovligggrelse af bygningen. Vi
henviser til korrespondance samt Taksators billeder (bilag F og G).

Efter drgftelse med sin advokat indbringer Klager afggrelsen for Klageansvarlige Enhed [KE] den
14. juni 2021. | svar af 25. juni 2021 fastholder KE afggrelsen (bilagt klagen). Vi henviser i det hele
til besvarelsen.

Herefter indbringes sagen for Ankenavnet for Forsikring.

Vores vurdering
Indledningsvist skal vi anfgre, at det er sikrede som skal dokumentere eller sandsynligggre at der
foreligger en deekningsberettigende skade.

Ejerskifteforsikringen er en bygningsforsikring, som daekker aktuelle skader pa bygningen eller
forhold, som giver 'nzerliggende risiko' for skader pa bygningen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt
18.3.

Klager anfgrer i klagen, at tilbygningen antagelig er en tidligere overdakket terrasse, som er ind-
draget i beboelsen. Det forhold, at dele af ejendommen ikke er godkendt til beboelse af bygge-
myndighederne, opfylder ikke i sig selv ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. ovenfor, men er i
gvrigt ogsa undtaget i medfgr af forsikringsbetingelsernes punkt 19 litra b, og som ogsa er udtrykt
i Ankenaevnets praksis.

Forholdet er derimod udtryk for skuffede forventninger, som ikke er udtryk for et daekningsberet-
tigende forhold under ejerskifteforsikringen.

Ad manglende opvarmning

Klager oplyser, at fundament fremstar mangelfuldt og komplet uisoleret og betondaekket liges3,
hvorfor der ikke kan opnas en rumtemperatur pa over 17 grader. Ligesom der er adgang for ska-
dedyr.

Som anfgrt ovenfor er tilbygningen ikke godkendst til beboelse, og allerede af den grund kan man
ikke forvente, at tilbygningens isolering og @vrige udfgrelse opfylder krav til eiendommen, som er
godkendt til beboelse, og dermed kan opvarmes svarende hertil.

Pa samme made kan man ikke forvente, at tilbygninger som ikke er godkendt til beboelse, er ud-
fert med hindringer for skadedyr.

Vi fastholder, at man ikke kan have en berettiget forventning om, at en overdaekket terrasse eller
lign. som er inddraget til beboelse uden godkendelse fra byggemyndighederne kan opvarmes til
mere end 17 grader eller derover og dermed tjene som saedvanlig og almindelige heldrsbeboelse.

Ad udbedring af radskaden
Vi har meddelt deekning til udbedring af partiel rddskade i treefacade/-beklaedning.

Som det fremgar af Taksators billeder (bilag G) er facaden/beklaadningen udfgrt mod jord/terraen,
og dermed udsat for direkte fugtpavirkning, hvilket har medfgrt den aktuelle radskade.
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Der vil ske en korrekt og tilstraekkelig udbedring i overensstemmelse med den faktiske konstrukti-
on jf. tilbud fra Klagers tgmrer (bilag E).

Ad udtalelse fra Klagers radgiver (bilagt klagen)

Udtalelsen belyser ikke deekningsberettigende skade eller forhold, som er udtryk for naerliggende
risiko for skade nu hen ved 20 ar efter konstruktionens antagelig blev inddraget i beboelsen samt
henset til konstruktionens karakter.

Sammenfattende ma vi konstatere, at den tegnede ejerskifteforsikring ikke daekker lovligggrelse
af

ulovlige bygningsindretninger. Hertil kommer, at den aktuelle radskade i bunden af tree-
vaeg/facadebeklaedning til en overdaekket terrasse, som er inddraget til beboelse uden myndig-
heds godkendelse, kan ikke begrunde en udbedring, som bestar i isolering af terraeendak, sokkel
og fundering i

gvrigt svarende til en beboelsesbygning.

Vi ma herefter fastholde, at ejerskifteforsikringen ikke kan daekke lovligggrelse af bygningen, lige-
som Klager ikke har godtgjort, at tilbuddet fra Klagers temrer ikke er tilstraekkelig til udbedring af
den aktuelle radskade."

Klageren har i brev af 16/9 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagens fakta

Omend en del detaljer udelades kan vi i brede trzek tilslutte os den opsummering af sagens fakta,
der fremgar af Gjensidiges hgringssvar 1, med én afggrende undtagelse: Sagen handler ikke om
daekning af ulovlig bygningsindretning, men derimod manglende bygningsdele, der medfgrer en
vaesentligt nedsat brugbarhed af den pagaeldende tilbygning.

Af sagskorrespondancen fremgar, at undertegnede 3. april 2020 skriver: 'Det er ikke lovligheden
af

bygningen der er skaden - det er derimod de manglende indretninger' hvortil taksator samme da-
to

svarer: 'For at en skade skal vaere daekket skal der vaere pavist naevnevaerdig nedsat brugbarhed
[...] Det er min vurdering at tilbygningen kan opvarmes, hvis der suppleres med en varmekilde
som tidligere angivet' og videre opsummerer med hvad der ma betragtes som det endelige afslag
pa daekning: 'Forsikringen daekker som sagt ikke ulovlige bygningsindretninger og manglende byg-
ningsdele, skal stadig medfgre en navnevaerdig nedsat brugbarhed ud over at bygningen ikke er
lovlig, for at vaere daekket.'.

Det er altsa ikke i overensstemmelse med fakta nar Gjensidige i deres hgringssvar 1 anfgrer taksa-
tors besked af 2. april som det endelige afslag, der foranlediger vores klage. Vores klage er der-
imod foranlediget af uddybningen den fglgende dag, hvor taksator understreger Gjensidiges vur-
dering, nemlig at brugbarheden af tilbygningen ikke er naevneveaerdigt nedsat og at de anmeldte
forhold derfor ikke er deekningsberettiget.

Yderligere kommentarer
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Ved en gennemgang af sagens dokumenter fremgar det tydeligt at uenigheden mellem underteg-
nede og Gjensidige bestar i hvorvidt de dokumenterede mangler (fundering, isolering mv.) med
rette kan siges at medfgre, at 'tilbygningens veerdi eller brugbarhed er navnevaerdigt nedsat'
(Gjensidiges formulering). Gjensidige har konsekvent fastholdt at dette ikke er tilfeeldet — at byg-
ningen kan anvendes til beboelse som anfgrt i salgsannoncen og tilstandsrapporten og at skaden
derfor ikke er daekningsberettiget. Derfor ma vi betragte det som et nybrud at Gjensidige i deres
hgringssvar 1 medgiver, at brugbarheden er nedsat, og nu pludselig 'fastholder [sic], at man ikke
kan have en berettiget forventning om, at [tilbygningen kan] tjene som sadvanlig og almindelige
Helarsbeboelse'. Der er tale om en komplet kovending; hgringssvaret kan ikke laeses anderledes
end at Gjensidige nu pludselig mener at den pagaeldende tilbygning slet ikke er omfattet af poli-
cen som beboelsesareal. Det kommer selvsagt meget bag pa os hvis det skulle vaere tilfaldet.

For en god ordens skyld skal vi understrege, at der aldrig har hersket tvivl om, at den pagaeldende
tilbygning, er en del af eiendommens beboelsesareal:

¢ Af salgsfremstillingen (Bilag H) omtales en 'tilbygning med et godt lyst kontor/vaer. Med egen
adgang samt et godt bryggers og endnu et veaerelse med gulvvarme. Denne afdeling kunne sagtens
bruges til den store teenager, au pair pigen eller lign.'

o Af BBR fremgar det, at arealet er medregnet som beboelse.

¢ Tilstandsrapporten betegner anvendelsen som 'Beboelse — tilbygning'

¢ Den manglende lovligggrelse fremgar ikke af salgsdokumenterne — det kunne fgrst konstateres
efter henvendelse til kommunen

Vores opsummering

Da vi i foraret 2017 kgbte ejendommen pa ... var det en vaesentlig faktor at huset havde en tilbyg-
ning med vaerelse med egen adgang og bryggers med mulighed for at etablere tekgkken. Denne
tilbygning, forventede vi, kunne fungere som selvstaendig bo-enhed for en teenager eller potenti-
elt udlejes, og det var da ogsa netop sadan den blev praesenteret i salgsmaterialet og pa fremvis-
ningerne. Som det fremgar af taksators billedrapport (bilag G) anvendte vi efter overtagelsen vee-
relset til opbevaring og viktualierum og var derfor ikke opmaerksomme pa at det umuligt kan op-
varmes til komforttemperatur. Fgrst da vi konstaterede rad i bekladningen og konstruktionen gik
det op for os, at den byggetekniske veerdi af tilbygningen er meget, meget ringe. Som godtgjort
andetsteds er det praktisk taet pa umuligt at bringe den til en tilstand hvor den bliver egnet til be-
boelse og lader sig opvarme. Dette forhold har Gjensidige indtil deres hgringssvar 1 til naervaeren-
de klage naegtet at anerkende — derimod har de fastholdt at bygningens brugbarhed ikke er vee-
sentligt nedsat af de dokumenterede forhold. | hgringssvaret har Gjensidige tilsyneladende skiftet
mening; nu anfaegtes det ikke laengere at brugbarheden er nedsat, men der stilles pludselig
sp@rgsmalstegn ved hvorvidt vi overhovedet kan have en 'berettiget forventning' om at tilbygnin-
gen kan anvendes til beboelse.

Det ma siges at vaere et hgjst besynderligt argument som Gjensidige pludselig er kommet pa og
desuden i modstrid med deres egen taksator der gang pa gang og i overensstemmelse med
salgsmaterialet har argumenteret for netop tilbygningens egnethed som beboelse. Vi haefter os
ved den komplette mangel pa dokumentation eller anden sandsynligggrelse af pa hvilken bag-
grund vi pa overdragelsestidspunktet skulle have haft grund til at betvivle, at den omtalte tilbyg-
ning skulle veere

egnet (og godkendt) til beboelse. Uden en sadan handgribelig sandsynligg@relse ma vi konstatere,
at Gjensidige ikke har haft grundlag til at afvise deekning af de mangeartede og alvorlige forhold
der
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som dokumenteret har nedsat brugbarheden af tilbygningen vaesentligt."

Selskabet har i brev af 11/10 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Indledningsvist skal vi oplyse, at vi ikke har zendret tilgang, ligesom vores vurdering af sagen er
uaendret.

Ad tidligere overdaekket terrasse/skur

Den anmeldte bygning er muligt en tidligere overdaekket terrasse eller et skur, som pa et tids-
punkt er inddraget i ejendommens gvrige beboelsesareal uden byggetilladelse/myndigheds god-
kendelse. Tidligere ejer har heller ikke af egen drift udfgrt sendringen med respekt for de davae-
rende geeldende krav i bygningsregulativet om fundering, sokkel og isolering i terraendaek.

Bygningen fremstar herefter som en ulovlig bygningsindretning bade i forhold til byggelovgivnin-
gen samt ejerskifteforsikringen. Byggeteknisk har bygningen karakter af en overdaekket terras-
se/skur, som er indrettet og anvendes som et tilleeg til beboelsen uden at bygningen opfylder lov-
givers krav til beboelsesbygning.

| forhold til ejerskifteforsikringen er bygningen meddaekket under policen som bygningen fremstar
og med den byggetekniske vaerdi bygningskonstruktionen faktisk fremstar med: en overdakket
terrasse/skur om er indrettet og anvendt som et tilleeg til beboelsen, men uden at vare ud-, op-
fort og godkendt til beboelsesbygning.

Med udgangspunkt i dette har vi meddelt daekning til udbedring af radskade i traefacadebeklaed-
ningen.

Som taksator har gjort geeldende under sagen, kan vi ikke tilbyde at lovligggre bygningens funde-
ring, sokkel samt isolere terreendak, da ejerskifteforsikringen ikke daekker lovligggrelse (ulovlig
bygningsindretning).

Udfgrelsen uden fundering, sokkel samt isoleret terreendaek er heller ikke udtryk for 'manglende
bygningsdel', jf. skadebegrebet, allerede fordi bygningsdelenes fravaer ikke er udtryk for en man-
gel i den ikke godkendt beboelsesbygning, jf. gaeldende praksis. Derimod er forholdet blot udtryk
for hvad bygningen faktisk, idet bygningen konstruktionsmaessigt ikke er op- og udfgrt som en be-
boelsesbygning, jf. krav i byggelovgivningen samt bygningsregulativ.

Ad nedsat brugbarhed

Som anfgrt tidligere skal vi som ejerskifteforsikring alene forholde os til hvorledes bygningen fak-
tisk fremstar byggeteknik, altsa her en overdaekket terrasse/skur, som er indrettet og anvendes
som en del af boligarealet uden myndighedsgodkendelse eller i gvrigt at veere opfert/ombygget jf.
krav til

beboelsesbygning.

Vi kan konstatere, at szelger har anvendt denne del af ejendommen som et tilleeg til beboelsen, li-
gesom Klager siden deres overtagelse i april 2017 ogsa har anvendt denne del af ejendommen
som et tilleeg til beboelsen.
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Det er vores opfattelse, at bygningen fortsat kan anvendes som sadan, og med de forventninger
man med rettet kan have til en bygning, som ikke er ud- og opf@rt som en godkendt beboelses-

bygning.

Ad Klagers forventninger til egendommen

Dokumenter i form af salgsopstilling, BBR, tilstandsrapport, manglende lovligggrelse jf. ejendom-
mens byggesagsarkiv eller andre dokumenter fra ejendomshandlen er ikke dokumenter, som i sig
selv forpligtiger ejerskifteforsikringen.

Ejerskifteforsikringens daekning er regulere i de geeldende forsikringsbetingelser (bilag C).

Det forhold, at Klager via ejendomshandlens dokumenter bliver efterladt med en forstaelse af, at
ikke godkendte bygningsindretninger er myndighedsgodkendt til beboelse er ikke en skade i ejer-
skifteforsikringens forstand, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.3.

Som naevnt i hgringssvar 1 er disse forhold derimod udtrykt for skuffede forventninger, som ikke
er omfattet af ejerskifteforsikringens skadebegreb.

Det tilkommer ikke os som ejerskifteforsikring at vurdere om kgber gennem ejendommens doku-
menter burde have faet en forstaelse af ejendommens faktiske karakter eller om der pa anden
made kan rejses krav overfor saelger/berigtigende advokat. Vi kan blot konstatere, at kgbsaftalen
(bilag H) tilsyneladende indeholder oplysninger om tidligere sag, om netop det anmeldte forhold,
jf. kebsaftalens punkt 11. Ligesom kgbsaftalen angiver, at der er udleveret oplysninger fra ejen-
dommens byggesagsmappe, som ogsa er tilgaengelig pa Weblager. Vi vedlaegger brev fra tidligere
ejer (bilag ) fra det sagskompleks, som ogsa indeholdt plantegning fra bilag D, og som skulle vaere
udleveret i forbindelse med ejendomshandlen."

Til dette har klageren fremsendt brev af 28/10 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Efter at have modtaget Gjensidiges hgringssvar 2 skal vi her komme med vores kommentarer.
Indlednings vi vil dog understrege to forhold, som vi agter at underbygge yderligere nedenfor:

1. Der kan ikke herske tvivl om, at den omstridte tilbygning umiddelbart fremstar, og tilsynela-
dende er blevet anvendt af seelger som beboelse. Det er uklart pa hvilket grundlag Gjensidige kan
pasta, 'at saelger har anvendt denne del af ejendommen som et tillaeg til beboelsen’, men bl.a.
salgsmateriale, mgblering, fremvisninger samt naboers beretninger til os tyder p3, at postulatet er
fremsat uden grundlag i fakta.

2. Gjensidige har de facto anerkendt ovenstaende i deres hidtidige sagsbehandling. Blandt adskil-
lige mundtlige og skriftlige tilkendegivelser af dette skriver taksator ... i en besked dateret 3. april
2020 (bilag F):

'For at en skade skal vaere daekket skal der vaere pavist naevnevaerdig nedsat brugbarhed og til-
bygninger [SIC] er blevet merisoleret og forbedret af tidligere ejer [...]. Det er min vurdering at til-
bygningen kan opvarmes, hvis der suppleres med en varmekilde som tidligere angivet [...]. Forsik-
ringen daekker som sagt ikke ulovlige bygningsindretninger og manglende bygningsdele, skal sta-
dig medfgre en naevneveaerdig nedsat brugbarhed ud over at bygningen ikke er lovlig, for at vaere
daekket.' (vores fremhavninger) Det er med andre ord alene den formelle ulovlighed, der her
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vurderes som problematisk, hvorimod brugbarheden fsva. tilbygningens egnethed som beboelse
ikke vurderes at vaere 'naevnevaerdig nedsat'.

Tilbygningens karakter

Nar Gjensidige i sine hgringssvar insisterer pa, at den omstridte tilbygning skulle fremsta som et
'skur' har dette intet belaeg i virkeligheden; det omtalte vaerelse er udfgrt med massive plankegul-
ve med gulvvarme, hvidmalede gipsvaegge og var ved fremvisningerne mgbleret med blandt an-
det en dobbeltseng. Bryggerset fremstar ligeledes med hvidmalede gipsvaegge, nyere indbyg-
ningsskabe af maerket Designa samt gulve med klinkebelaegning af antik marmor. Udvendigt
fremstar bygningen med en nyere laerketrasbeklaedning, der tilsyneladende er professionelt ud-
fort. Der er saledes intet synligt, der umiddelbart tilsiger, at tilbygningen skulle veere af sa ringe
byggeteknisk vaerdi, som det desveerre skulle vise sig ved neermere undersggelse.

Tilbygningens brugbarhed

Som vi laeser Gjensidiges hgringssvar til naerveerende sag betvivler de ikke laengere, at den omtal-
te tilbygning rent faktisk er uegnet som beboelse qua manglende bygningsdele som f.eks. funda-
ment, isolering mv. Derfor vil vi ikke yderligere underbygge dette i det neervaerende hgringssvar

men blot

henvise til vores anmeldelse og sagskorrespondancen samt til vores ankeskrivelse og udtalelsen
fra

vores byggetekniske radgiver. Hvorvidt salger rent faktisk har anvendt den omtalte tilbygning
som

heldrsbeboelse har vi ikke mere belaeg for at udtale os om end Gjensidige har. Vi har efter overta-
gelsen af ejendommen fundet opmagasinerede, transportable el-radiatorer og kan spekulere i om
disse har veeret anvendt til at opna komforttemperatur i vaerelset, men som redegjort for andet-
steds kan dette i sig selv ikke siges at ggre bygningen egnet til beboelse.

Forventninger til egendommen
Gjensidige antyder i deres hgringssvar, at vi burde have varet bekendte med det anmeldte for-
hold i kraft af en tidligere sag der er omtalt i kgbsaftalen.

Det er korrekt, at det af handlens dokumenter fremgar, at tidligere ejer har haft en forsikringssag
vedrgrende bygningens ulovlige inddragelse i beboelsen pa opfgrelsestidspunktet. Det er ogsa
korrekt, at der i den forbindelse er udfeerdiget en besigtigelsesrapport der omtaler en raekke byg-
getekniske mangler ved hele ejendommen, herunder den for naervaerende sag vedkommende til-
bygning. Disse oplysninger gav os ifom. handlen anledning til at entrere med ingenigr ..., der gen-
nemlaste de pagaldende dokumenter og bistod os ved en fremvisning af ejendommen 1/11
2016 jf. vedlagte faktura fra den radgivende ingenigrvirksomhed ... (Bilag J). Der kunne ikke umid-
delbart konstateres byggetekniske mangler ved fremvisningen, men pa opfordring af omtalte rad-
giver udfzerdigede vi en raekke uddybende spgrgsmal til de angiveligt kritiske forhold, der fremgar
af den omtalte rapport.

Seelgers svar er vedlagt (bilag K) men kan opsummeres som en erkendelse af, at rapporten pa vae-
sentlige punkter er overdrevet med det formal at gennemtvinge et krav mod szelgers forsikrings-
selskab samt at den pa adskillige omrader er decideret fejlbehaeftet . Derudover gennemgar szel-
ger i sit svar de af os fremhaevede forhold enkeltvis og redeggr enten for, at det pageeldende for-
hold ved naermere undersggelse har vist sig ikke at vaere problematisk, eller for hvorvidt det pa-
geeldende forhold er udbedret eller ej. Selgers svar foranledigede os til at arrangere endnu en be-
sigtigelse medio december 2020, denne gang med arkitekt og byggesagkyndig ... for ved samme
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lejlighed at fa en anden fagpersons vurdering af ejendommens stand (faktura vedlagt som bilag L).
Vi fik desuden strataget efterset af Teekkemand ... For begge radgiveres vedkommende gjaldt, at
de fandt salgers redeggrelse trovaerdig; saledes stod vi tilbage med en klar opfattelse af, at der i
den omtalte besigtigelsesrapport var smurt endog meget tykt pa i hab om at opna stgrst mulig
dakning, og vi valgte at acceptere de fa forhold som szlger erkendte var reelt kritiske men endnu
ikke udbedrede. Det skal for en god ordens skyld naevnes, at flere af disse forhold er blevet ud-
bedret for vores egen regning efter overdragelsen, saledes har vi blandt andet renoveret strataget
og efterisoleret taget i den (for denne sag uvedkommende) gstvendte tilbygning.

| relation til den (for ankesagen relevante) vestvendte tilbygning har szalgers beskrivelse af adskil-
lige forhold, der ikke kunne undersgges uden destruktive indgreb, senere vist sig ikke at vaere ret-
visende. Blandt andet kan naevnes at funderingen er steerkt mangelfuld, at isolering af terren-
daekket er mangelfuld og visse steder helt fraveerende samt at konstruktionen er udfgrt under ter-
raen uden tilstraekkelig fugtsikring f.eks. i kraft af en sokkel.

Fsva. lovligggrelsen af bygningen som beboelse forespurgte vi fgr underskrivelsen af kgbsaftalen
hos ... kommunes tekniske forvaltning, hvor ingenigr ... bekraeftede, at den relevante tilbygning
var godkendt til beboelse (bilag M). Dette skulle ligeledes vise sig ikke at vaere korrekt.

Afsluttende bemaerkninger

Denne sag er for os at se indbegrebet af hvorfor man som boligkgber vaelger at tegne en ejerskif-
teforsikring: Vi har ngjsomt og bistaet af adskillige juridiske og byggetekniske radgivere gennem-
gaet handlens dokumenter og grundigt besigtiget ejendommen, stillet opklarende spgrgsmal og
lavet opfglgende undersggelser. Alligevel har det vist sig, at den tilbygning vi pataenkte at bruge
som veerelse til ... ikke er egnet til menneskelig beboelse pa grund af en meget ringe byggeteknisk
vaerdi af bygningen og adskillige beskadigede eller manglende bygningsdele f.eks. fundament og
isolering.

Gjensidige har i fgrste omgang afvist, at de anmeldte forhold skulle vaere deekningsberettigede
med henvisning til, at de angiveligt ikke skulle medfgre en 'vaesentlig nedsat brugbarhed' af bebo-
elsesarealet. Efter vi har indklaget dette afslag for ankenavnet for forsikring har Gjensidige dog
erkendt at tilbygningen ikke er egnet til beboelse, men i stedet argumenteret for at tilbygningen
har 'karakter af en overdaekket terrasse/skur'. Denne karakteristik, der tilsyneladende er blevet
formuleret i Gjensidiges klageafdeling, stemmer ikke overens med virkeligheden. Dette understgt-
tes af, at den eneste repraesentant for Gjensidige der har besigtiget bygningen, taksator ..., ved-
holdende har argumenteret for at tilbygningen netop er egnet til beboelse.

Pa det rent personlige plan vil vi afslutningsvis bemaerke, at det forekommer os steaerkt besynder-
ligt

at Gjensidige, tilsyneladende efter forgodtbefindende, mener sig berettiget til at vaelge hvilke dele
af vores hus der retfeerdigvis kan betragtes som beboelse. Vi ser intet som helst faktuelt grundlag
for at den pageaeldende tilbygning skulle indtage en anden status end resten af ejendommen. Den
ringe byggetekniske veaerdi, der helt givet fgrst kunne konstateres efter destruktive indgreb i vaeg-
ge,

ydermure og gulve, er jo netop det forhold vi anmelder. At Gjensidige pa den ene side anerkender
forholdet som daekningsberettiget for sa vidt der er tale om beboelse, mens de pa den anden side
bruger samme forhold til at afvise at der er tale om beboelse, har vi meget svaert ved at se det ri-
melige i."
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Hertil har selskabet i brev af 22/11 2021 til naevnet bl.a. anfert:

"Indledningsvist skal vi gentage, at vi har behandlet og meddelt dekning i overensstemmelse med
hvad det anmeldte berettiger til i forhold til den faktiske konstruktion og geeldende forsikringsbe-
tingelser.

Vi ma afvise, at vi under sagen har udtrykt at Klager skulle vaere berettige til en daekning, som gar
videre end det allerede meddelte, ligesom vi ikke deler Klagers fortolkning af ejerskifteforsikrin-
gens

skadebegreb. Vi henviser i det hele til hgringssvar 1 og 2.

Ad Tilbygningens karakter
Det anfgrte kan ikke fgre til en aendret vurdering. Vi henviser til de tidligere hgringssvar.

Blot for god ordens skyld skal vi oplyse, at vi under sagen ikke har forhold os neermere til de
naevnte bygningsdele i bygning litra C, vi kan dog konstatere, at tilstandsrapporten ikke omtaler
gulvvarme (bilag A, side 19).

Ad Tilbygningens brugbarhed
Vi skal blot forholde os til hvorledes litra C byggeteknisk fremstar.

Ad Forventninger til eiendommen/Afsluttende bemaerkninger

Som tidligere oplyst haefter ejerskifteforsikringen alene i overensstemmelse med den indgaede
forsikringsaftale udtrykt i forsikringsbetingelserne. Vi skal saledes alene forholde os til om der fo-
religger daekningsberettigende forhold, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 18.

Ejerskifteforsikringen haefter saledes ikke for rigtigheden eller kvaliteten af oplysninger fra salger,
kgbers radgivere, Kommunen eller andre.

Udover den anmeldt radskade i traebeklaedning, har vi ikke anerkendt andre forhold som daek-
ningsberettigende — hverken helt eller delvist.

Sidst skal vi blot anfgre, at vi forholder os til sagens faktuelle oplysninger, vi beklager hvis Klager
har en anden opfattelse."

Heroverfor har klageren i brev af 5/12 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Fgrst og fremmest ma vi konstatere at Gjensidige tilsyneladende har misforstaet hvilken tilbyg-
ning sagen omhandler, nar de i deres hgringssvar henviser til litra C jf. tilstandsrapporten. Derfor
skal vi

for en god ordens skyld sla fast, at denne sag omhandler tilbygningen mod vest, der i tilstands-
rapporten (bilag A) omtales som litra B og jf. samme er pa 34 km2, opfgrt i 1970 og angiveligt re-
noveret ad flere omgange, senest i 2013. Modsat hvad Gjensidige skriver fremgar det klart af til-
standsrapporten s. 19 at den pagaeldende bygning har gulvvarme, bygningen omtales flere steder
eksplicit som beboelse og det ses at den 'fremtraeder generelt i god stand' (bilag A, s. 11).
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Dernaest er det pa sin plads med en praecisering: Vi har i tidligere hgringssvar samt til Gjensidige
oplyst at tilbygningen ikke er godkendt til beboelse. Dette er ret beset vores leegmandsudlaegning
af en korrespondance med Ingenigr ..., ... Kommune. Det forholder sig saledes, at szlger efter at
have foretaget visse renoveringer pa tilbygningen ansggte og 11/7 2013 tilkendtes byggetilladelse
til at inddrage tilbygningen til beboelse (bilag N). Ansggningen godkendtes efter BR10 og under
forudsaetning af at 'arbejdet udfgres i overensstemmelse med gaxldende love, forskrifter, SBI-
anvisninger og bestemmelser samt de oplysninger, der er givet i ansggningen og pa de godkendte
tegninger'. Som godtgjort andetsteds er det vores radgivers vurdering at disse forudsatninger ik-
ke er imgdekommet. Efter gennemlaesning af vores hidtidige hgringssvar ma vi erkende at over-
stdende ikke fremgar tydeligt, og det skal vi vaere de fgrste til at beklage. Dog haber vi at det kan
bidrage til at underbygge vores argument om, at tilbygningen indgar som en fuldgyldig og central
del af beboelsen og derfor bgr daekkes som sadan."

Selskabet har herefter i brev af 10/1 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

“Indledningsvist skal vi straks anfgre, at det er undertegnede, som ukorrekt har angivet det om-
handlende bygning som litra C, som skyldes en slafejl. Som anfgrt af Klager omhandler klagen litra
B, som dog skulle svare til bryggers/kontor i bilag D, og som ellers oplyst i hgringssvar 1:

'Vi antager umiddelbart at det anmeldte forhold angar den i tilstandsrapporten anfgrte tilbygning
litreret som bygning C, som svarer til bryggers/kontor, jf. plantegning fra 2005 eller tidligere (bilag
D). Bygningssagkyndige har ikke anmaerket forhold om tilbygningen. Szelger oplyser dog under si-
ne oplysninger under punkt 1.3 og 1.4, at salger har udfgrt arbejder pa bygningerne, bl.a. jf.
mangels rapport fra en tidligere ejers ejerskifteforsikringssag'

Vi skal przecisere, at litra B er udfgrt med gulvvarme i modsaetning til litra C (hgringssvar 3). Den
fejlagtige anfgrte litrering har ikke betydning for svarskrifterne, idet gulvvarmen i sig selv ikke har
betydning for ejendommens status. Tidligere hgringssvars vurderinger og betragtninger star fort-
sat ved magt.

Undertegnede beklager slafejlen.
Ad byggetilladelse, litra B
Klager anfgrer, at den omhandlende bygning senest er renoveret i 2013, ligesom Klager vedlaeg-

ger byggetilladelse af 11. juli 2013.

En byggetilladelse er alene udtryk for, at den pagaldende bygning kan godkendes som beboelse,
hvis krav i byggetilladelsen efterkommes.

Konkret er kravene i byggetilladelsen ikke efterkommer og de 35 m2 skur/hobbyrum er derfor ik-
ke

godkendt som en del af beboelsen.

Det forhold, at de to rum fremstar som en del af beboelsen og anvendes som sadan, kan ikke fgre
til at rummene far status som godkendte beboelsesrum.

Vi ma derfor fortsat fastholde det allerede anfgrte i tidligere hgringssvar."



Ankenaevnet for Forsikring

12.

97023

Hertil har klageren i brev af 18/1 2022 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Indledningsvis skal vi for en god ordens skyld papege, at savel litra B som litra C er udfgrt med
gulvvarme, omend misforstaelsen er tilgivelig da gulvvarmen i litra C af uransagelige arsager er ik-
ke er naevnt tilstandsrapporten.

Den omtalte bygningstilladelse (bilag N) er alene en lovligggrelse, udstedt af ... kommune pa bag-
grund af en besigtigelse ved kommunens sagsbehandler, ingenigr ... Det forekommer besynder-
ligt, at en bygning der i alle henseender umiddelbart ses at opfylde betingelserne for lovligggrelse,
ikke skulle vaere deekket af ejerskifteforsikringen som en del af beboelsesarealet. De mangler, vi
har konstateret og anmeldt, skyldes tilsyneladende en grov tilsideszettelse af god handvaerkerskik.
Under normale omstandigheder ma sadanne forhold antages at vaere dakningsberettiget sa-
fremt det, som her, opfylder ejerskifteforsikringens skadesbegreb. Gjensidige argumenterer for,
at det darligt udfgrte handveerk i sig selv ggr, at bygningen ikke kan betragtes som beboelse og at
forholdet derfor ikke er daekningsberettiget. Det er altsd den mangelfulde renovering, der i sig
selv medfgrer, at samme mangelfulde renovering ikke skulle veere daekningsberettiget. Det fore-
kommer at vaere et cirkuleert argument som, hvis ankenavnet for forsikring skulle vaelge at laegge
det til grund for deres afggrelse, tilsyneladende abner en ladeport for at undsla sig at deekke en
lang reekke dbenbart daekningsberettigede forhold. Vi haber og tror pa at naevnet er enige i denne
betragtning og derfor vil give os medhold i vores klage."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af byggetilladelse af 11/7 2013 fremgar det bl.a.:

"BYGGETILLADELSE
By og Miljp meddeler hermed byggetilladelse til Inddragelse af 35 m? skur/hobbyrum til beboelse
pa ejendommen: ...

Vi modtog ansggningen den 11.7.2013. ... godkender det ansggte efter BR10.

Det er en forudsaetning for tilladelsen, at arbejdet udfgres i overensstemmelse med galdende lo-
ve, forskrifter, SBl-anvisninger og bestemmelser samt de oplysninger, der er givet i ansggningen
08

pa de godkendte tegninger.

Byggeriet skal pabegyndes senest 1 ar efter udstedelsen af byggetilladelsen. Herefter bortfalder
byggetilladelsen uden yderligere varsel.

... patager sig intet erstatningsansvar i tilfaelde af, at der pa ejendommen skulle hvile private servi-
tutter, som strider mod byggeriet."

Af mail fra klageren til kommunen af 20/10 2016 fremgar det bl.a.:

"Tak for en behagelig og informativ telefonsamtale forleden vedr. de mange tidligere sager pa
ejendommen ... Som aftalt skriver jeg til dig for at indhente dokumenterne vedr. lovligggrelsen af
tilbygningen mod vest (pa den side af ejiendommen der vender mod vejen). Den anden tilbygning
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(i retning mod sgen) naevnte du at der var sggt byggetilladelse til forud for opfgrelsen, men jeg
kan ikke huske om du sagde at den var godkendt til beboelse?"

Af mail fra kommunen til klageren af 20/10 2016 fremgar det bl.a.:

"Hej [klageren]
Vedsendte er lovligggrelsen af tilbygningen mod vejen. Tilbygningen mod sgen er ligeledes god-
kendt til beboelse."

Af tilstandsrapporten af 4/2 2017 fremgar det bl.a.:

Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfart ar | Etager ud over Bebygget areal | Udnyttet | Brutto etageareal
ks lder og m2 tagetage m2
tagetage Total | Kslder ™2 |gglig | Erhwery

1 A | Beboslse 1877 1 a2 1] o a2 o
2 B | Beboselse - filbygning 1870 1 34 1] 0 4 0
3 C | Beboelse - filbygning 2002 1 40 1] o 40 o
4 O | Uidhusiskur 1970 1 16 1] 0 0 0

B Beboelse - tilbygning

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten
1. Ingen bemeerkninger

2. Ydervaegge
2. Ingen bemaerkninger

3. Vinduer og dgre
3. Ingen bemaerkninger

4. Fundament/sokler
4. Ingen bemaerkninger

5. Kaeldre/krybekaeldre/terraendaek
5. Ingen bemaerkninger

Saelgers oplysninger om ejendommen
1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange ar har du ejet ejendommen?

callar

1.2 I hvilken periode har du boet pa ejendommen?
2007-2015

13
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Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller stgrre renoveringer af
bygningerne? JA

Hvis ja, hvilke og hvornar?

Ja, jeg har selv, med hjalp fra sagkyndig murermester renoveret og forbedret huset i vaesentlig
grad. Udfgrt udbedringer | henhold til mangelrapport udarbejdet ifb med ejerskiftesag. Udbedret
fundament, isolering og mangler i henhold til rapport med undtagelse af enkelte elementer som
varmehaetter over spots og isolering i loft | stue.

1.4

Har du kendskab til, at bygningerne eller dele af bygningerne er udfgrt helt eller delvist
som selvbyg? JA

Hvis ja, hvilke?

bygning mod @st og yderste bygning mod vest"

Af mail fra klagerens radgiver til klageren af 6/2 2021 fremgar det bl.a.:

"Efter min vurdering baseret pa hvordan byggeriet reelt er opbygget er der stor sandsynlighed for
det ikke opfylder BR10 kravene som beskrevet i tidligere mail. Ud fra boreprgve prgven i terraen-
daekket mangler der isolering, enten helt eller i hvert fald ikke i pakraevet tykkelse iht til BR10 kra-
vene for tilbygninger. Den eneste made at udbedre terraeendakket er at bryde det op og udlaegge
tilstreekkelig isoleringslag og nyt betondaek.

Galdende for ydervaeggene, vil det veere lettere at udbedre sa det opfylder kravene for tilbygnin-
ger i BR10, enten ved at isolere udvendigt eller indvendigt. Yderligere vedrgrende ydervaeggene,
sa er traebeklaedningen ikke ventileret som ellers er beskrevet i godkendt byggeansggning. Det er
god byggeskik at ventilere traebekleedning for at undga rad og fugt problemer.

Som tidligere beskrevet sa er soklen/fundamentet ikke udfgrt korrekt byggeteknisk, og man vil
kunne formode inden for fa ar at det vil skabe problemer indvendigt i form af fugt og skimmel.
Derudover sa er sokkelopbygning formentlig ikke udfgrt med tilstraekkelig kuldebrosopbygning
som er et krav i BR10 vedrgrende linietab langs fundament og terreendeek, samt manglende fugt-
sikring. Udbedring af soklen er svaer i forhold til kuldebrosafbrydelse, som man kan isolere og
pudse udvendigt med en afdaekning i toppen, men ikke en optimal lgsning.

Min umiddelbare vurdering er at terreendaekket er det som er mest kritisk, da det umiddelbart ik-
ke er isoleret, med mindre det viser sig at betonfundamentet ikke er funderet ned i min. 90 cm.
Dernaest soklen, fa det teet for at undga fugt og vandindtraengen og maske bedre isoleret. Yder-
vaeggene er isoleret, men ikke tilstraekkeligt ift BR10. De isolere nogenlunde, ikke darligt, men hel-
ler ikke optimalt.. Taget vurderes til at vaere ok.

@konomisk vil det formentlig ikke kunne svare sig at nedrive tilbygningen, men i stedet udbedre
de mest kritiske bygningsdele, som fx terreendaekket og soklen. Byggeteknisk vil den bedste Igs-
ning veere at rive ned og bygge det korrekt op fra bunden af, og s@rge for der er fugtsikret og fun-
deret ordentligt, isoleret gulv, veeg og tag tilstraekkeligt, samt ventilere facade og tag efter god
byggeskik. At nedrive og bygge op pa ny vil overslagsmaessigt koste ca 600.000 kr."
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"18. Hvad dakker forsikringen

Skade

18.3

Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko
for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved 'skade' forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved »naerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

19. Hvad dakker forsikringen ikke
Fglgende er undtaget fra den under punkt 18 anfgrte forsikringsdaekning:

b Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til of-
fentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 18.1 og 18.2, samt aestetiske eller arkitektoniske forhold,
medmindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er narliggende risiko
for skade, jf. punkt 18.3.

k Kgberens individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i sig
selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller elin-
stallationsrapporten. Sadanne forhold er saledes ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i
bygningen, der nedsaetter bygningens vardi eller brugbarhed naevneveaerdigt', jf. punkt 18.3."

Navnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1877 med to tilbygninger, hvoraf den ene

er fra 1970 — den 1/6 2017. | forbindelse med, at klageren indhentede et tilbud pa udbedring af

en daekningsberettigende radskade i tilbygningen, blev klageren gjort opmaerksom p3a, at til-

bygningen ikke var godkendt til beboelse. Klageren kraever, at selskabet deekker "den skade der

udgeres af manglende isolering af terreendakket, den fraveerende sokkel samt den mangelfulde

fundering."
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Klageren har anfgrt, at der ikke kan opnas en rumtemperatur pa over 17 grader, nar der er ude-
temperaturer omkring frysepunktet, da fundamentet fremstar mangelfuldt udfgrt og uisoleret
ligesom betondakket. Klageren har oplyst, at en skadedyrsbekamper har fortalt — i forbindelse
med at der var et tilfelde af indtraengende rotter — at dette ikke kan forhindres, uden at soklen
renoveres. Klageren har anfgrt, at der tegner sig et billede af en bygning af sa ringe byggetek-
nisk veerdi, at den ikke kan betegnes som beboelig. Klageren har anfgrt, at sagen handler om
manglende bygningsdele, der medfgrer en vaesentligt nedsat brugbarhed af tilbygningen. Kla-
geren har oplyst, at det var en vaesentlig faktor i forbindelse med huskgbet, at huset havde en
tilbygning med vaerelse med egen indgang, da denne kunne fungere som selvstaendig enhed til
teenager eller udlejning. Klageren har papeget, at veerelset i tilbygningen er udfgrt med massive
plankegulve med gulvvarme og hvidmalede gipsvaegge, og at der ikke umiddelbart er noget, der
tilsiger, at tilbygningen er af sa ringe byggeteknisk vaerdi, som det har vist sig. Klageren har an-
fgrt, at han inden han underskrev kgbsaftalen undersggte ved kommunen, hvorvidt tilbygnin-

gen var godkendt til beboelse, hvilket klageren blev oplyst, at den var.

Selskabet har afvist at deekke lovligggrelse af tilbygningen. Selskabet har anfgrt, at tilbygningen
ikke er godkendt til beboelse, og at man af den grund ikke kan forvente, at tilbygningens isole-
ring og gvrige udfgrelser opfylder krav til ejendomme, som er godkendt til beboelse. Selskabet
har anfgrt, at udtalelsen fra klagerens radgiver ikke belyser deekningsberettigende skade eller
forhold, som er udtryk for naerliggende risiko for skade hen ved 20 ar efter, konstruktionen an-
tagelig blev inddraget i beboelsen. Selskabet har anfgrt, at tilbygningen byggeteknisk har karak-
ter af en overdaekket terrasse/skur, der er indrettet og anvendes som et tillaeg til beboelsen,

uden at bygningen opfylder lovgivers krav til beboelsesbygninger.

Det fremgar af mail fra klagerens radgiver til klageren af 6/2 2021, at "efter min vurdering base-
ret pa hvordan byggeriet reelt er opbygget er der stor sandsynlighed for det ikke opfylder BR10
kravene som beskrevet i tidligere mail. Ud fra boreprgve prgven i terreendaekket mangler der
isolering, enten helt eller i hvert fald ikke i pakraevet tykkelse iht til BR10 kravene for tilbygnin-

ger. Den eneste made at udbedre terreendaekket er at bryde det op og udlaegge tilstraekkelig
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isoleringslag og nyt betondaek. Geldende for ydervaeggene, vil det vaere lettere at udbedre sa
det opfylder kravene for tilbygninger i BR10, enten ved at isolere udvendigt eller indvendigt.
Yderligere vedrgrende ydervaeggene, sa er treebekladningen ikke ventileret som ellers er be-
skrevet i godkendt byggeansggning. Det er god byggeskik at ventilere traebeklaedning for at
undga rad og fugt problemer. Som tidligere beskrevet sa er soklen/fundamentet ikke udfgrt
korrekt byggeteknisk, og man vil kunne formode inden for fa ar at det vil skabe problemer ind-
vendigt i form af fugt og skimmel. Derudover sa er sokkelopbygning formentlig ikke udfgrt med
tilstraekkelig kuldebrosopbygning som er et krav i BR10 vedrgrende linietab langs fundament og
terreendaek, samt manglende fugtsikring. Udbedring af soklen er sveer i forhold til kuldebrosaf-
brydelse, som man kan isolere og pudse udvendigt med en afdakning i toppen, men ikke en
optimal Igsning. Min umiddelbare vurdering er at terrendaekket er det som er mest kritisk, da
det umiddelbart ikke er isoleret, med mindre det viser sig at betonfundamentet ikke er funde-
ret ned i min. 90 cm. Dernaest soklen, fa det teet for at undga fugt og vandindtreengen og maske
bedre isoleret. Ydervaeggene er isoleret, men ikke tilstraekkeligt ift BR10. De isolere nogenlun-
de, ikke darligt, men heller ikke optimalt.. Taget vurderes til at vaere ok. @konomisk vil det for-
mentlig ikke kunne svare sig at nedrive tilbygningen, men i stedet udbedre de mest kritiske
bygningsdele, som fx terreendakket og soklen. Byggeteknisk vil den bedste I@sning veere at rive
ned og bygge det korrekt op fra bunden af, og sgrge for der er fugtsikret og funderet ordentligt,
isoleret gulv, veeg og tag tilstraekkeligt, samt ventilere facade og tag efter god byggeskik. At

nedrive og bygge op pa ny vil overslagsmaessigt koste ca 600.000 kr."

Af forsikringsbetingelserne fremgar det af forsikringsbetingelsernes punkt 18.3, at forsikringen
dakker "Udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele." Det fremgar videre af
punkt 19 b, at forsikringen ikke daekker "Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning
m.v. og almindelig brugbarhed i @vrigt), forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse
med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. dog punkt 18.1 og
18.2, samt aestetiske eller arkitektoniske forhold, medmindre der som fglge af det pageeldende

forhold er sket en skade eller er nzerliggende risiko for skade, jf. punkt 18.3." og efter punkt 19
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k ikke "kgberens individuelle gnsker om en seaerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold i
sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten. Sadanne forhold er sadledes ikke omfattet af formuleringen 'fysiske
forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt', jf. punkt

18.3."

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved
tilbygningen — udover hvad selskabet har anerkendt — der pa overtagelsestidspunktet udgjorde
skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens basisdaeknings forstand. Neev-

net kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har navnlig lagt vaegt pa, at tilbygningen efter det oplyste for naevnet er en sekundaer
bygning, der ikke er godkendt til beboelse, og at forsikringen ikke daekker klagerens skuffede
forventninger med hensyn til, hvad tilbygningen kan anvendes til, jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 19 k. Naevnet bemarker, at den omstaendighed, at tilbygningen umiddelbart fremtraeder

som en del af ejendommens beboelsesdel, ikke kan fgre til andet resultat.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke har bevist, at der er forhold ved tilbygningen,
der nedsatter bygningens vaerdi og brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende sekun-
daere bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. De af klagerens radgi-
vers oplyste forhold vedrgrende tilbygningen opfylder ikke i sig selv basisejerskifteforsikringens

skadesbegreb.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at forsikringen ikke daekker bygningens funktionsforhold, lige-
som forsikringen ikke daekker lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. forsikringsbe-

tingelsernes punkt 19 b.
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Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



