Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 1. marts 2023 blev i sag nr. 99071:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

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

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Klageren er sikret under en byggeskadeforsikring. | brev af 5/12 2022 til naevnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"PASTAND

Indklagede skal anerkende, at skaderne pa Klagers ejendom, herunder fugerne i syd og vest udggr
en deaekningsberettiget skade efter byggeskadeforsikringen hos Indklagede, og Indklagede skal
derfor sgrge for udbedring af skaderne herunder skal Indklagede afholde eventuelle rimelige og
ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering af skaderne samt rimelige
og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med udbedring af skaderne.

SAGSFREMSTILLING OG ANBRINGENDER
Klager ejer ejendommen beliggende ... (herefter benaevnt 'Ejendommen’'). Klager har byggeskade-
forsikring hos Indklagede under policenummer ...

Klager har anmeldt en raekke skader, som kreeves daekket af byggeskadeforsikringen hos Indkla-
gede. Der har pagaet korrespondance mellem parterne i perioden 1. februar og 25. august 2022,
hvorved Indklagede pa et tidspunkt i mailkorrespondance afviser daekning for en del af de an-
meldte forhold. Dette sker dog efter, at Indklagede har meddelt tilsagn om, at der er tale om
daekningsberettiget skade.

3k %k k

Klager konstaterede efter overtagelsen af Ejendommen, at fugerne i murvaerk mod syd, nord, gst
og vest udgjorde en vasentlig byggeskade. Klager anmeldte derfor forholdet til Indklagede. Ind-
klagede foretog herefter en besigtigelse af Eiendommen, hvorefter Indklagede retter henvendelse
til Klager. Som sagens Bilag 1 fremlaegges kopi af mailkorrespondance mellem parterne i perioden
1. februar 2022 og 25. august 2022.
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Indklagede skrev i mail af den 1. februar 2022 til Klager, at:

Indklagede bekraeftede, at der er tale om en daekningsberettiget skade pa fugerne og selvrisiko
udgjorde DKK 12.000. Ud fra ordlyden, og de omstaendigheder herunder maden Indklagedes
meddelelse fremkommer p3, er der tale om et lgfte om daekning, som Klager kan stgtte ret pa.
Det indebaerer, at Klager har haft en berettiget forventning om, at skaden er daekket. Uanset om
dette matte vaere en fejl fra Indklagedes side af, kan dakningstilsagnet paberabes af Klager.

Indklagede meddeler endvidere Klager i samme mail, at arsagen hidrgrer fra arbejdet ved opfgrs-
len af Ejendommen. Indklagede anfgrer ogsa, at Indklagede gnsker en kopi af tilstandsrapporten.
Indklagede anfgrer i forlaengelse heraf, at forhold anmaerket i tilstandsrapporten ikke vil veere om-
fattet af byggeskadeforsikringen. Indklagede henviste dog ikke til forsikringsvilkar i byggeskade-
forsikringen, der kan begrunde en afvisning.

Klager fremsendte pa Indklagedes anledning kopi af tilstandsrapporten for Ejendommen den 2.
februar 2022. Klager gjorde Indklagede opmaerksom pa i mail af 2. februar 2022, at der er tale om
en skade, der er forarsaget i byggeriets opf@relse, hvorfor byggeskadeforsikringen hos Indklagede,
daekker disse skader.

Indklagede besvarede Klagers henvendelse den 22. februar 2022 med medfglgende:
Selvom der matte veere tale om en fejl ved opfarelsen, sG daekker forsikringen ikke det du ved,
pa det tidspunkt du kaber huset, da du i lider et tab.

Klager er ikke enig med Indklagede i, at der ikke er tale om en daekningsberettiget skade pa fuger-
ne i syd og vest pa Ejendommen. Klager har utvivisomt lidt et tab, idet der er tale om en vaesentlig
byggeskade og udbedringsomkostningerne overstiger langt det afslag pa DKK 15.000 for fuger,
som Klager har modtaget i forbindelse med refusionsopggrelsen. Indklagede vil utvivisomt opna
en uberettiget vinding, safremt forholdet ikke var deekket, nar der sker ejerskifte af fast ejendom
under huseftersynsordningen.

Dette ville medfgre, at Indklagede hver gang, at der sker ejerskifte af en fast ejendom med en
byggeskadeforsikring kunne afvise daekning under hensyn til tilstandsrapporten. Byggeskadefor-
sikring daekker som bekendt skader, der er forarsaget ved opfg@rsel af bygningen. Byggeskadefor-
sikring har dermed ingen sammenhang med ejerskifteforsikring og eventuel tilstandsrapport eller
elinstallationsrapport. Indklagedes synspunkt ville medfgre, at en byggeskadeforsikring ville vaere
illusorisk, hvis der sker et ejerskifte.

Klager fremsendte pa Indklagedes foranledning to tilbud fra to murervirksomheder den 4. april
2022. Som sagens Bilag 2 fremlaegges kopi af tilbud af 3. marts 2022. Det ene tilbud er pa DKK
549.031,25 inkl. moms fra [murerfirma], hvoraf udbedring pa facaderne kan opggres saledes:

@st facade DKK 161.403,25 inkl. moms
Vest facade DKK 123.437,50 inkl. moms
Nord facade DKK 155.140,00 inkl. moms
Syd facade DKK 109.047,50 inkl. moms
| alt DKK 549.031,25 inkl. moms
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Det andet tilbud var pa DKK 566.754 inkl. moms. Som sagens Bilag 3 fremlaegges kopi af tilbud af
4. marts 2022.

Klager gjorde i mail af 4. april 2022 Indklagede opmarksom p3, at Klager ikke var enig i at have
haft kendskab til omfanget af skaderne i fugerne. Klager gjorde Indklagede ligeledes opmarksom
pa, at skaderne i fugerne er af et kritisk omfang, da vand traenger ind i huset og Klager har kun
beboet Ejendommen i ét ar. Afslutningsvis gjorde Klager geldende, at Klager var af den opfattel-
se, at forholdet var omfattet af byggeskadeforsikringen, da der var tale om en vaesentlig bygge-
skade, som Klager under ingen omstaendigheder har kunne forudse, ud fra de oplysninger der fo-
reld pa kgbstidspunktet, og dermed ikke havde mulighed for at forhandle kebesummen pa Ejen-
dommen ned med baggrund i dette. Det er derfor helt evident, at Klager har lidt et tab uanset, at
Klager har modtaget DKK 15.000 over refusionsopggrelse for fugerne i syd og vest.

Indklagede fremsendte herudover en mail til Klager den 3. maj 2022. Indklagede meddelte, at der
kunne ydes daekning for fugerne nord og @st, men ikke for fugerne i syd og vest. Klager meddelte
Indklagede den 23. maj 2022, at Klager fortsat var uenig i Indklagedes afggrelse om at afvise daek-
ning af fugerne i syd og vest. Klager henviste til forsikringsbetingelserne, og bedte Indklagede re-
deggre naermere for, hvori det er anfgrt, at Indklagede kan nzaegte daekning i sagen.

Klager rykkede Indklagede for en afklaring bade den 23. maj 2022, 7. juni 2022 og 13. juni 2022.

Klager modtog f@rst et svar ca. 1 maned efter, neermere betegnet den 20. juni 2022 fra en anden
af Indklagedes @vrige sagsbehandlere. Indklagedes sagsbehandler henviste blot til den tidligere
korrespondance og meddelte, at sagsbehandleren heller ikke fandt, at Indklagede var forpligtet til
at dekke fugerne i syd og vest.

Sagsbehandleren henviste ikke til konkrete vilkar i forsikringsbetingelserne, men meddelte blot, at
byggeskadeforsikringen daekker brud, laekage, deformering, gdelaeggelse eller sveekkelse i bygnin-
gen, som er vaesentlig og har sin arsag i forhold til opfgrelsen af bebyggelsen. Det indebaerer der-
med ogsa, at Indklagede er forpligtet til at deekke skaderne med fugerne, da det netop er omfat-
tet af byggeskadeforsikring. Klager meddelte Indklagede samme dato, at Klager fortsat var ufor-
stdende overfor, at Indklagede kun ville yde deekning for fugerne i nord og @st, men ikke for fu-
gerne i syd og vest. Klager fremhaevede, at der var tale en byggeskade pa samtlige sider af huset,
og bedte Indklagede fortsat henvise til forsikringsbetingelser, der kunne begrunde en afvisning af
daekning.

Indklagede meddelte kortfattet mere end maned efter den 25. august 2022, at Indklagede fortsat
var af den opfattelse, at forholdet ikke var daekket, fordi forholdet er naevnt i tilstandsrapporten.
Det er tydeligt, at Indklagede misforstar forskellen mellem en ejerskifteforsikring, der ikke deekker
forhold nzevnt i tilstandsrapport, mens en byggeskadeforsikring, deekker vaesentlige skader, som
har sin arsag i forhold til opfgrslen af bebyggelsen. Klager har lidt et tab, som Indklagede er for-
pligtet til at deekke i henhold til byggeskadeforsikringen. Som sagens Bilag 4 fremlaegges kopi af
forsikringsbetingelserne for byggeskadeforsikringen.

Det fremgar tydeligt at byggeskadeforsikringen, at forsikringen daekker skader/skaderisici, som
der konstateres og anmeldes i forsikringstiden. Det fremgar, at forsikringen deekker udgifter til
udbedring af byggeskader, rimelig og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med
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konstatering af skaden og rimelig og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med ud-
bedring af byggeskader.

| Indklagedes forsikringsbetingelser punkt 6 (bilag 4), fremgar det, hvilke skader forsikringen ikke
dzkker. De anfgrte undtagelser kan dog ikke fgre til et andet resultat, hvorfor Indklagede er for-
pligtet til at deekke forholdet vedrgrende fugerne i syd og vest. Heller ikke forsikringsvilkar i punkt
6 F om, at forsikringen ikke daekker byggeskader, som sikrede har modtaget kompensation for, fx i
form af en dekort eller anden aftale i forbindelse med kgb af bebyggelsen kan paberabes af Ind-
klagede. Dette saerlig henset til, at det i bekendtggrelse nr. 1292 om byggeskadeforsikring er an-
fgrt, at kapitel 2 (vedrgrende byggeskader) og kapitel 3 (vedrgrende forsikringsselskabet daekning)
ikke kan fraviges til skade for sikrede.

Det gores geeldende, at Klager ikke har haft mulighed for at tage skadernes reelle betydning i be-
tragtning ud fra tilstandsrapporten, hvoraf der kun er givet et afslag pa DKK 15.000.

Det gares i forleengelse heraf geeldende, at Klager ikke pa baggrund af beskrivelse af og bemaerk-
ninger til fugerne i tilstandsrapport, har vaeret bibragt en viden eller mistanke om omfanget eller
anledning til at overveje, om de naevnte skader var udtryk for, at der skulle ske en forhandling af
kgbesummen. Dette understgttes endvidere af, at der ikke i kpbsaftalen, er givet et afslag i kgbe-
summen henset til fugerne. Dette ligeledes henset til, at Klager eller szlgerne af Ejendommen ik-
ke var bekendt med omfanget og st@rrelsen af omkostninger til udbedring, der fgrst nu har vist sig
at veere mere omfattende end Klager (og salger af Ejendommen i gvrigt) med rette kunne forven-
te.

Ankenavnet For Forsikring har afsagt en lang reekke afggrelse vedrgrende ejerskifteforsikringer
hvori det er anfgrt, at sikrede ikke havde grund til at tro, at et forhold havde et stgrre omfang end
beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor Forsikringsankenaevnet finder, at forholdet er deekningsbe-
rettigende. | denne sag ma det samme ggre sig geldende efter en analogi. Herudover har det
utvivlsomt formodningen imod sig, at Klager har indrettet kgbesummen efter fugernes beskrivelse
i tilstandsrapport, henset til at der er givet et afslag pa DKK 15.000.

Det gores derfor ligeledes geeldende, at Indklagede er uberettiget til efterfglgende at afvise at yde
forsikringsdaekning for den anmeldte byggeskade, nar Indklagede allerede har meddelt et tilsagn
den 1. februar 2022 (Bilag 1, side 5 — 6). Safremt Indklagede fortsat afviser daekning, vil Indklagede
under alle omstaendigheder opna en uberettiget vinding, og idet forholdet er opstaet i forbindelse
med opfgrslen af Ejendommen, ville det under alle omstaendigheder veere daekket af byggeskade-
forsikringen.

Klager anmodede herefter Advokat ... om at sende et brev til Indklagede. Som sagens Bilag 5
fremlaegges kopi af brev af 12. september 2022. Advokat ... fastholdte over for Indklagede, at de i
sagen omtalte forhold (fugerne i syd og vest) var deekningsberettiget skade under byggeskadefor-
sikring.

Indklagede besvarede brevet den 23. september 2022. Indklagede meddelte, at Indklagede ikke
mente, at de i sagen omtalte forhold (fugerne i syd og vest) var deekket af byggeskadeforsikring.
Som sagens Bilag 6 fremlaegges kopi af mail fra Indklagede af 23. september 2022.
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Klagers advokat fremsendte den 27. september 2022 kopi af brev samt bilag i sagen til Indklage-
des kvalitets- og klageafdeling. Som sagens Bilag 7 fremlaegges kopi af mail af 27. september
2022.

Herudover fremsendte Klager en mail til Indklagede den 30. september 2022 med fotos vedrg-
rende sydsiden, herunder om Indklagede gnskede at foretage yderlige besigtigelse, om Indklage-
de gnskede en yderlige uddybning fra murer, om hvorfor forhold i sydsiden af Ejendommen ikke
var udfgrt korrekt, og dermed daekket af byggeskadeforsikringen. Som sagens Bilag 8 fremlaegges
kopi af mail af 30. september 2022.

Klager rykkede Indklagede den 25. oktober 2022 for en tilbagemelding i sagen. Som sagens Bilag 9
fremlaegges kopi af mail af 25. oktober 2022.

Indklagede fremsendte mail den 26. oktober 2022 med afslag om forsikringsdaekning vedrgrende
fugerne i syd og vest pa Ejendommen. Dette uanset at Indklagede havde meddelt forsikringsdaek-
ning for fugerne i nord og @st pa Ejendommen. Som sagens Bilag 10 fremlaegges kopi af mail af 26.
oktober 2022.

Indklagede sendte yderligere en mail den 17. november 2022, hvori Indklagede gav afslag om for-
sikringsdaekning vedrgrende fugerne i syd og vest pa Ejendommen. Indklagede anfgrte, at safremt
Klager var uenig i afggrelsen, kunne der klages til Ankenaevn for Forsikring. Som sagens Bilag 11
fremlaegges kopi af mail af 17. november 2022.

Idet Indklagede ikke har ville deekke skade (fugerne i syd og vest pa Ejendommen) efter byggeska-
deforsikring hos Indklagede, som er deekket af byggeskadeforsikring har naervaerende klageskrift
med dertilhgrende bilag veeret ngdvendiggjort. Klager er fortsat af den opfattelse, at Indklagede
er forpligtet til at daekke forholdene vedrgrende fugerne i syd og vest pa Ejendommen i henhold
til byggeskadeforsikringen hos Indklagede.

Herudover fremlaegges som sagens Bilag 12 kopi af spgrgsmal til Erhvervsministeren fra 27. april
2007, hvor Erhvervsministeren forholder sig til forholdet mellem en ejerskifteforsikring og bygge-
skadeforsikring, der afspejler sig i geeldende bekendtggrelsen vedrgrende byggeskadeforsikring."

Selskabet har i brev af 4/1 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling

Klager kgbte ejendommen beliggende pa ... opfgrt i 2018 med overtagelsesdato den 1. marts
2021. | forbindelse med opfgrelsen af ejendommen var der tegnet en 10-arig byggeskadeforsik-
ring af entreprengren ..., som efterfglgende gik konkurs.

Policen fremlaegges som (bilag A) og vilkarene for forsikringen har klager fremlagt som bilag 4.

Klager anmeldte den 15. september 2021 fglgende, som var blevet opdaget den 16. august 2021
jf. anmeldelsen (bilag B):

Der er mange steder saetningsskader pd huset, samt er fugerne meget porgse.
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Sammen med anmeldelsen vedlagde klager et foto (bilag C) samt kgbsaftalen inkl. salgsopstillin-
gen (bilag D).

Som det fremgik af kgbsaftalen, var handlet omfattet af Lov om Forbrugerbeskyttelse ved Erhver-
velse af fast ejendom, da ejendommen var videresolgt til klager af den oprindelige ejer af ejen-
dommen.

Efterfglgende besigtigede ekstern radgiver [radgivende ingenigrfirma] ejendommen den 6. de-
cember 2021 (bilag E).

Pa baggrund af konklusionerne i rapporten fra [radgivende ingenigrfirma], meddelte vi den 1. fe-
bruar 2022 daekning (bilag F), hvor vi dog meddelte fglgende forbehold/afvisning: 'Du bedes end-
videre fremsende den tilstandsrapport du har modtaget i forbindelse med kgbet af ejendommen,
da forhold anmeerket i tilstandsrapporten ikke vil veere omfattet af byggeskadeforsikringen, da
der vil veere tale om forhold, som du har veeret bekendt med ved kgb af ejendommen’.

Klager fremsendte efterfglgende tilstandsrapporten (bilag G) 2. februar 2022, hvor klager havde
spergsmal til, hvorfor rapporten skulle fremsendes. Den 22. februar 2022 besvarede vi klagers
spergsmal. Herefter vendte klager tilbage den 4. april 2022 (bilag H), hvor han udtrykte uenighed
over afggrelsen og vedlagde to tilbud (bilag | og J)

Den 3. maj 2022 fremsendte vi en erstatningsopggrelse, hvor vi afviste at deekke skaderne i vest-
og sydfacaden m.fl., da klager havde veeret bekendt med skaderne ved beslutningen om kgbet af
ejendommen (bilag K).

Herefter vendte klager tilbage den 23. maj 2022, hvor klager gnskede en uddybning af vores af-
visning, hvorefter vi den 20. juni 2022 bad klager om narmere at redeggre for, hvad han var ufor-
staende overfor, hvilket klager den 20. juni 2022 redegjorde herfor. Den 25. august 2022 svarede
vi klager pa hans indsigelse, hvorefter klager samme sag indsendte endnu en indsigelse, som vi
besvarede den 9. september 2022 (bilag L).

Klagers advokat fremsendte den 12. september 2022 ogsa en klage over afggrelsen (bilag M).

Den 23. september 2022 fastholdt Frida Forsikrings fagansvarlige afggrelsen (bilag N), hvorefter
klagers advokat den 27. september 2022 videresendte klagen til Frida Forsikrings kvalitets- og kla-
geafdeling. Afdelingen fastholdt herefter afvisningen den 26. oktober 2022 (bilag O).

Frida Forsikrings opfattelse af sagen:

Viden om porgse og skadede fuger fgr indtreeden som sikrede

Klager overtog ejendommen den 1. marts 2021 og forud for beslutningen om kgbet af ejendom-
men havde klager modtaget tilstandsrapporten udarbejdet den 4. november 2020 (bilag G).

| tilstandsrapporten er der naevnt fglgende punkter, som er markeret med gult, som beskriver al-

vorlige skader ved bygningsdelen, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere

sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa andre bygningsdele:

e Pkt. 2. Der er omrader med porgse og skadede fuger, i murvaerket mod syd og vest. Skaderne
er af en sadan, at yderligere skadesudvikling i fugerne ma paregnes pa laengere sigt.
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e Pkt. 3. Der er markante revner i murvaerk mod vest. Ved overliggere ved vinduer (1.sal). Fra det
sydlige vindue straekker revnen sig ned og ud mod det sydvestlige hjgrne.

jf. uddrag af vilkarenes pkt. 5A, deekker forsikringen fglgende:
'Forsikringen daekker skader/skaderisici, som du konstaterer og anmelder i forsikringstiden'.

Da klager forud for kgbet af ejendommen og ved indtraaden som sikrede pa policen havde fuld vi-
den om, at der var tale om alvorlige skader i form af porgse og skadefuger i murvaerket mod syd
og vest og alvorlige revner mod vest fastholder vi, at vi ikke kan tiloyde daekning af det anmeldte
forhold jf. vilkarenes pkt. 5A.

Manglende dokumenterbart gkonomisk tab
Som det fremgar i forrige afsnit, har klager kgbt ejendommen velvidende om, at der er tale om al-
vorlige skader i fuger og murvaerk pa syd og vedfacaderne.

Nar ejendommen er kgbt med alvorlige skader, ma det forventes, at salgsprisen indrettet i over-
ensstemmelse hermed.

Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af forsikringsaftalelovens § 39: Selskabet er, selv om andet
er aftalt, ikke forpligtet til at udrede st@rre erstatning end, hvad der kraeves til den lidte skades
daekning.

Seelgeren af ejendommen har valgt ikke at anmelde skaderne til byggeforsikringen og der er intet
naevnt i kgbsaftalen om tilstedeveerelse af byggeskadeforsikringen. Denne omstandighed doku-
menterer efter vores opfattelse, at ejendommen er solgt inkl. de alvorlige mangler og prisen pa
ejendommen derfor er blevet indreguleret i overensstemmelse hermed, da szalgeren formentlig
ikke har veeret opmaerksom pa tilstedevaerelsen af en byggeskadeforsikring.

I noten til forsikringsaftalelovens § 39 er det i Karnov noteret, at skadelidte har bevisbyrden for, at
skade er lidt og skadens stgrrelse (bilag P).

Da vi ikke finder, at klager har Igftet bevisbyrden for, at der er lidt et gkonomisk tab, fastholder vi
tillige under henvisning til forsikringsaftalelovens § 39, at det anmeldte forhold ikke er deekket af
forsikringen.

Praksis ved domstolene

| dommen U.2005.971 (bilag Q) lagde hgjesteret til grund, at den omstaendighed, at forsikringsta-
geren forud for indgaelsen af forsikringsaftalen havde vaeret bekendt med, at der var tale om mis-
tanke om funderingsfejl, som ikke var var nzevnt i tilstandsrapporten, medvirkede til, at udbed-
ringsomkostningerne under disse omstaendigheder var undtaget af deekning over en tegnet ejer-
skifteforsikring.

Det er vores opfattelse, at problemstillingen i naervaerende verserende sag ved ankenavnet er
sammenlignelig med hgjesteretsdommen, da klager havde fuldt ud kendskab til de alvorlige ska-
der ved facaderne forud for kgbet af ejendommen og dermed som sikrede pa policen.

Udgifter til klagers advokatbistand
Klager har i sit hgringssvar gjort gaeldende, at han skal have betalt sine udgifter til advokatbistand.
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Den sikrede kan i forbindelse med udenretlig fremseettelse og opggrelse af krav mod selskabet
kreaeve rimelige og n@dvendige udgifter til advokatbistand daekket af selskabet.

Da klagers advokats bistand ikke har medvirker til efterfglgende forsikringsdaekning, finder vi, at
udgifterne hverken har veeret rimelige eller ngdvendige og vi kan derfor ikke tilbyde dakning til
klagers udgifter til advokat.

Vi fastholder vores afvisning
Vi fastholder, at forholdet ikke er daekket af den tegnede ejerskifteforsikring, da klager havde
kendskab til skaden forud for indtraedelse om sikrede i forbindelse med huskgbet og samtidigt ik-
ke har Igftet bevisbyrden for, at der er lidt et gkonomisk tab jf. forsikringsaftalelovens & 39.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget tilbud af 4/3 2022

og 3/4 2022 vedrgrende udskiftning af megrtelfuger. Uddrag af bilagene gengives nedenfor. Af

tilstandsrapport af 4/11 2020 fremgar bl.a.:

BEBOELSE / GARAGE - FUNDAMENT /SOKKEL

Nr.

Vurdering Skade

th

Der er svindrevner | sokkelpuds
ved facadepartier markant mod

vest, men ogsé fx mod syd ved
hoveddor.,

BEBOELSE / GARAGE - YDERVAGGE

Risiko

Bemeerkning

Nr.

Vurdering Skade

Der er omrader med porase og
skadede fuger, i murvaerket
mod syd og vest.

Der er markante revner |
murvaerk mod vest, ved
overliggere ved vinduer (1sal)
Fra det sydlige vindue straekker
revnen sig ned og ud mod det
sydvestlige hjerne.

Der er mindre revnedannelser i
murvaerk mod syd over porte
mellem overliggere,

Risiko

Skaderne er af en sadan, at
yderligere skadesudvikling i
fugeme ma paregnes pa
laengere sigt.

Pa laengere sigt er der risiko
for fugtindtraek og
felgeskader. Efter en
reparation kan revner
genopsta

Bemerkning

Forholdet vurderes at skyldes
udvidelsesforskelle mellem
staltegloverliggere og avrigt
murvaer k.
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Af taksatorrapport af 6/12 2021 fremgar bl.a.:

"4. Arsag til skade
Det er vores vurdering at skadesarsagen som minimum skal findes i en kombination af utilstraek-

kelig trykning af mgrtelfugerne og frostspraengninger. Hvorvidt skadesarsagen skal findes i flere
konkurrerende arsager, kan ikke afvises sasom forkert blandingsforhold i mgrtlen.

Fgrstnaevnte forhold anses som varende en katalysator for frostsprangninger, idet porgse leje-
og studsfuger efterlader huller hvori vand kan oplagres og i frostspringe i vinterhalvaret.

Forholdet vurderes forveerret med tiden, i takt med yderligere frostsprangninger.

5. Beskrivelse af skadesomfang

Skadesbilledet som beskrevet herover er primzaert at se pa facaderne mod vest og syd da disse na-
turligt er eksponeret for en mere nedbgr set ift. de gvrige facader. Dog vurderes kvaliteten af
mgrtelfugerne at veere ensartet omkring hele huset, hvorfor det anbefales at udskifte samtlige
mgrtelfuger ca. 380 m2.

7. Afggrelse (fgrstehandsvurdering)

Af TR fremgar det at syd- og vestvendte facade er med porgse og skadede fuger, samt stedvis
markante revnedannelser. Forholdet vurderes pa sigt at veere med risiko yderligere skadesudvik-
ling.

8. Vurdering af regres (forstehandsvurdering)
Forholdet er for den primeere part (syd- og vestvendte facade) anfgrt i TR."

Af mail af 1/2 2022 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Vi har nu haft mulighed for, at se naermere pa din sag efter den foretaget besigtigelse.

Pa baggrund af den foretaget gennemgang, kan det konstateres, at mgrtelfuger er utilstreekkelig.
Der kan vaere tale om flere arsager, som blandt andet; darlig trykning af fuger, darlige blandings-
forhold og tidspunktet for fugearbejdet.

Vi kan pa baggrund af vores besigtigelse konstatere, at der er tale om en daekningsberettiget ska-
de pa byggeskadeforsikringen.

Du vil have en selvrisiko pa 12.000 kr.

For udarbejdelse af erstatning, sa bedes du indhente 2 tilbud pa udkradsning/udfraesning af eksi-
sterende fuger og efterfglgende ilaegning af ny martel.

Hver side af huset skal prissaettes, sa vi kan se omkostningsfordelingen.

Du bedes endvidere fremsende den tilstandsrapport du har modtaget i forbindelse med kgbet af
ejendommen, da forhold anmaerket i tilstandsrapporten ikke vil vaere omfattet af byggeskadefor-
sikringen, da der vil vaere tale om forhold, som du har vaeret bekendt med ved kgb af ejendom-
men.
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Nar tilbud er fremsendt og godkendt, sa kan vi fremsende en erstatningsopggrelse.
Kan tilbud ikke godkendes, sa indhenter vi et kontroltilbud."

Af mail af 3/5 2022 fra selskabet til klageren fremgar bl.a.:

"Tak for din mail med indhentet tilbud.
Da [murerfirma] er billigst vil det vaere deres tilbud erstatning opggres ud fra:

@st facade 161.406,25 kr.

Vest facade Anmeerket i tilstandsrapport
Nord facade 155.140 kr.

Syd facade Anmaerket i tilstandsrapport
Selvrisiko -12.000 kr.

Erstatning 304.546,25 kr. inkl. moms

| tilstandsrapporten far du oplyst, at der er omrader med porgse og skadede fuger i murvaerk
mod syd og vest. Herudover fremgar det af noten omkring risiko, at skaderne allerede eri et
omfang at yderligere skadeudvikling pa fugerne ma paregnes pa laengere sigt. Tilstandsrapporten
oplyser altsd om en skade som vil udvikle sig yderligere med tiden. Den gule anmaerkning i
tilstandsrapporten betegnes som en alvorlig skade. Pa den baggrund mener vi ikke, at siderne
mod syd og vest er omfattet af deekningen.

| forhold til yderligere beskrivelse og kommentar i tilbud, har jeg felgende kommentar:

¢ Vandindtrangen ved dgre og vinduer skal dokumenteres og beskrives som jeg har bedt om tid-
ligere. Byggeskadeforsikringen daekker alene veesentlige byggeskader. Derfor betales ikke for
undersggelse af Tp-render. Herudover daekkes etablering af disse heller ikke, medmindre der
kan pavises en vasentlig byggeskade som skyldes denne mangel. Manglende overholdelse af
bygningsreglement er ikke i sig selv omfattet af Byggeskadeforsikringen.

e Skade pa mursten skal dokumenteres. Safremt der er nogen som gar i stykker under udbed-
ring, vil disse veere omfattet. Eksisterende mursten som er skadet skal opfylde skadebegrebet
for en veesentlig byggeskade for at der kan opnas deekning. Herudover skal pris og omfang
godkendes inden udbedring.

e Etablering af dilitationsfuger er pa egen regning, da der ikke er tale om en vaesentlig byggeska-
de.

e Kontrol af murerbindere pa hjgrner er pa egen regning, da der ikke her er dokumenteret en
vaesentlig byggeskade.

o Safremt udgifter til ovenstaende undersggelse mv. er medtaget i tilbud, skal disse udtages af
prisen.

e Impreaegnering er ikke omfattet af Byggeskadeforsikringen, men er noget du selv kan tilvaelge.

Naeste skridt er nu, at du igangsaetter udbedringsarbejdet.

Du er bygherre. Du har derfor ogsa frit handvaerkervalg. Du kan saledes vaelge at benytte det ved-
lagte tilbud eller en anden handveerker efter eget valg. Veelger du en dyrere handvaerker eller en
dyrere lgsning, f.eks. fordi du benytter lejligheden til at fa udfgrt ekstraarbejder, betaler du selv
merprisen. Veelger du en billigere handvaerker eller udbedring, far du ikke differencen udbetalt.
Erstatningen opggres i givet fald pa baggrund af de faktiske udbedringsomkostninger.
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Konstateres nye skader i forbindelse med udbedringen, eller viser arbejdet sig i gvrigt mere om-
fattende end fgrst antaget, skal vi kontaktes straks, sa vi har mulighed for at vurdere det ggede
omfang, inden merarbejdet igangsaettes.

Erstatningsbelgbet udbetales, nar der foreligger udspecificeret faktura pa udfert arbejde. Nar du
modtager fakturaen fra handvaerkeren, bedes du sende den til os, med meddelelse om, at arbej-
det er udfgrt tilfredsstillende og med oplysning om til hvilket kontonummer, vi skal overfgre er-
statningen.

OBS: Da du selv skal afregne med handvaerkeren, skal du sgrge for, at fremsende fakturaen i god
tid i forhold til betalingsfristen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5. Hvilke skader deekker forsikringen

A Forsikringen daekker skader/skaderisici, som du konstaterer og anmelder i forsikringstiden. Ved

byggeskader forstar vi:

1. brud, lekage, deformering, gdelaeggelse eller svaekkelse i bygningen, som er vaesentlig og har
sin arsag i forhold ved opfgrelsen af bebyggelsen

2. andre fysiske forhold, herunder forekomst af fugt, skimmelsvamp eller emissioner fra materia-
ler, som har sin arsag i forhold ved opfg@relsen af bebyggelsen og som pa afggrende made ned-
saetter bygningens brugbarhed eller

3. fysiske forhold ved bebyggelsen, som giver naerliggende risiko for byggeskade, som naevnt i
punkt 1 og 2. Neerliggende risiko betyder her, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en bygge-
skade, hvis der ikke szettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre
forebyggende foranstaltninger.

Ved vurderingen af, om der foreligger en byggeskade, laegger vi blandt andet vaegt pa, om forhol-
det har eller ma vurderes at ville fa betydning for personers sikkerhed eller sundhed, om arbejdet
er udfgrt fagmaessigt korrekt samt om offentlige forskrifter er overholdt.

B Forsikringen dakker:
1. udgifter til udbedring af byggeskader

2. rimelige og ngdvendige udgifter til juridisk og teknisk bistand i forbindelse med konstatering af
byggeskader

3. rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med udbedring af byggeska-
der"

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 2018 og overtaget af klageren den 1/3 2021. Den 15/9 2021

anmeldte han saetningsskader og porgse fuger. Selskabet rekvirerede et radgivende ingenigr-
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firma for besigtigelse af ejendommen. Pa baggrund heraf meddelte selskabet den 1/2 2022, at
der var tale om en dakningsberettigende skade pa fugerne. Selskabet bad klageren om at ind-
hente 2 tilbud pa udkradsning/udfraesning af eksisterende fuger og efterfglgende ilaegning af ny
mgrtel, samt "fremsende den tilstandsrapport du har modtaget i forbindelse med kgbet af
ejendommen, da forhold anmaerket i tilstandsrapporten ikke vil veere omfattet af byggeskade-
forsikringen, da der vil vaere tale om forhold, som du har vaeret bekendt med ved kgb af ejen-
dommen". Den 3/5 2022 meddelte selskabet daekning til udbedring af fugerne pa @st- og nord-
facaden, men afviste at daekke fugerne pa vest- og sydfacaden, da der var anmaerkninger her-

ombkring i tilstandsrapporten.

Klageren kraever, at selskabet skal anerkende, at "skaderne pa Klagers ejendom, herunder fu-
gerne i syd og vest udggr en dakningsberettiget skade efter byggeskadeforsikringen hos Ind-
klagede, og Indklagede skal derfor sgrge for udbedring af skaderne herunder skal Indklagede
afholde eventuelle rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konsta-
tering af skaderne samt rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med

udbedring af skaderne".

Klageren har anfgrt, at selskabet har givet tilsagn om dakning den 1/2 2022, og at han derfor
har haft en berettiget forventning om, at skaden er daekket. Han har lidt et tab, og han har ikke
haft mulighed for at tage skadernes reelle betydning i betragtning ud fra tilstandsrapporten,
hvoraf der kun er givet et afslag i eiendommens kpbesum pa 15.000 kr. Han har ogsa anfgrt, at
selskabet vil opna en uberettiget vinding, safremt forholdet ikke var daekket, nar der sker ejer-
skifte af fast ejendom under huseftersynsordningen. Dette ville medfgre, at selskabet hver
gang, der sker ejerskifte af en fast ejendom med en byggeskadeforsikring, kunne afvise dak-
ning under hensyn til tilstandsrapporten. Da forholdet er opstaet i forbindelse med opfgrslen af

ejendommen, er det daekket af byggeskadeforsikringen.

Selskabet har afvist yderligere daekning under henvisning til, at klageren forud for kgbet af

ejendommen og ved indtraeden, som sikrede pa policen havde fuld viden om, at der var tale om
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alvorlige skader i form af porgse og skadede fuger i murvaerket mod syd og vest og alvorlige
revner mod vest, jf. vilkarenes pkt. 5.A. Klageren har herudover ikke Igftet bevisbyrden for, at
der er lidt et gkonomisk tab, jf. forsikringsaftalelovens § 39. Selskabet har afvist at deekke klage-

rens udgifter til advokatbistand, da udgifterne hverken har vaeret rimelige eller ngdvendige.

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 2 med gul anmaerkning, at "Der er omrader med po-
r@se og skadede fuger, i murvaerket mod syd og vest". Det fremgar af afsnittet "risiko", at "Ska-
derne er af en sadan, at yderligere skadesudvikling i fugerne ma paregnes pa laengere sigt". Af
punkt 3 fremgar det med gul anmaerkning, at "Der er markante revner i murveerk mod vest, ved
overliggere ved vinduer (1. sal) Fra det sydlige vindue straekker revnen sig ned og ud mod det
sydvestlige hjgrne". Det fremgar af afsnittet "risiko", at "Pa laengere sigt er der risiko for fugt-
indtreek og fglgeskader. Efter en reparation kan revner genopsta". Af bemaerkningen fremgar
det, at "Forholdet vurderes at skyldes udvidelsesforskelle mellem staltegloverliggere og @vrigt

murveerk".

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at selskabet ikke har vaeret berettiget til at afvise
daekning af omkostningerne forbundet med udbedring af fugerne pa vest- og sydfacaden under
henvisning til, at klageren havde kendskab til skaden forud for kgbet af ejendommen og ved

indtreeden som sikrede pa policen.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at skaden er konstateret og anmeldt i forsikringstiden,

der Igber i 10 ar fra ikrafttraedelsestidspunktet.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der er tale om en daekningsberettigende byggeskade, jf. for-
sikringsbetingelsernes punkt 5.A, og at selskabet ligeledes har meddelt klageren dette den 1/2
2022.

Nzevnet har videre lagt vaegt pa, at der af bekendtggrelse om byggeskadeforsikring og forsik-

ringsbetingelserne fastslas i § 1, at bestemmelserne i kapitel 2 og 3 ikke kan fraviges til skade
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for sikrede, og at der af disse kapitler ikke fremgar bestemmelser om, at forsikringen ikke daek-
ker forhold, som sikrede havde kendskab til forud for kgbet af ejendommen og ved indtraeden

som sikrede pa policen.

Naevnet finder det godtgjort, at klageren har lidt et gkonomisk tab som fglge af de skadede fu-
ger, da udbedringen af forholdet efter det oplyste langt overstiger det afslag i kebesummen pa
15.000 kr., som klageren ubestridt har opndet for fugerne. At man som kgber af en ejendom
har faet et afslag i kebesummen pa baggrund af anmeerkninger i tilstandsrapporten, kan ikke
fgre til, at ens ret til deekning over en obligatorisk byggeskadeforsikring helt bortfalder. Neevnet
finder pa denne baggrund, at selskabet alene er berettiget til at fradrage de 15.000 kr. i den

samlede erstatning, jf. herved princippet i forsikringsaftalelovens § 39.

Naevnet bemaerker i gvrigt, at byggeskadeforsikringen er primaer i det tilfeelde, hvor en skade

tillige er dekningsberettigende over en anden forsikring, jf. byggelovens § 25 b.

Naevnet har for nuvaerende, hvor forholdene ikke er naermere byggeteknisk belyst, ikke grund-
lag for at tage stilling til, hvorvidt der er tale om dakningsberettigende byggeskader for sa vidt
angar vandindtrangen over vinduer og dgre, skadede mursten, etablering af dilatationsfuger
og murbindere. Naevnet finder, at impragnering af ejendommen ikke er omfattet af forsikrin-

gen.

Der er ikke konkrete oplysninger om, at klageren aktuelt har afholdt rimelige og ngdvendige
omkostninger til teknisk bistand. Da navnet alene kan afggre konkrete aktuelle tvister om gko-
nomiske forhold, har naevnet ikke grundlag for at palaegge selskabet at deekke sadanne om-

kostninger.

Henset til sagens karakter og udfald finder naevnet, at selskabet skal deekke klagerens udgifter

til advokat med indtil 5.000 kr. med tilleeg af moms ved fremlseggelse af faktura.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Qudos Insurance A/S (under konkurs) V/Frida Forsikring Agentur A/S, skal daekke
reparation af fugerne pa vest- og sydfacaden i overensstemmelse med forsikringsbetingelserne
og det givne tilsagn. Selskabet er berettiget til at fradrage 15.000 kr. i den samlede erstatning,
svarende til det afslag, som klageren har opnaet i kebesummen. Selskabet skal endvidere daek-
ke klagerens udgifter til advokat med indtil 5.000 kr. med tilleeg af moms ved fremlaeggelse af

faktura.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.

Rl

Peter Thgnnings



