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Forsikringsheefte 2. Resuméer med kommentarer af afgorelser om ejerskifteforsik-
ringer fra Ankenaevnet for Forsikring i ankeneevnets sager AF 78005 til 85996

Forord

Dette heefte er et led i materialesamlingen om mangler ved fast ejendom pa
www.hpros.dk.

Heeftet indeholder resuméer med kommentarer vedrerende et antal af-
gorelser om ejerskifteforsikring, som Ankeneevnet for Forsikring har truffet
fra og med 2011 (resumé/kommentar vedrerende en enkelt afgorelse fra
2011 er dog placeret i forsikringsheefte 1).

Det drejer sig dels om afgerelser, der pa ankenaevnets websted er mar-
keret som principielle, dels om forskellige andre afgerelser. Resuméer-
ne/kommentarerne er placeret i nummerorden efter ankensevnets journal-
nummer med betegnelsen AF og ankenaevnets journalnummer som over-
skrift.

Materialesamlingen indeholder links til de enkelte kendelser pa Anke-
nevnet for Forsikrings websted www.ankeforsikring.dk med link til en
serskilt udgave af resuméet/kommentaren vedrerende den péageeldende
kendelse (findes gennem venstre spalte pa materialesamlingens forside).

Se om anvendte forkortelser link foroven pa hver side i materialesamlin-
gen.

H.P. Rosenmeier
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Resuméer med kommentarer

AF 78005

Afsagt 14. november 2011

Et klagepunkt afvist med henvisning til, at stillingtagen ville kreeve en naermere
bevisforelse, der ikke kunne finde sted for ankenaevnet, formentlig i form af syn og
skon. Et andet klagepunkt ikke taget til folge med henvisning til, at keber ikke hav-
de bevist rigtigheden, men udtalt, at dette ikke udelukkede, at en nermere bevisfo-
relse kunne fore til andet resultat

Sommerhus fra 1969 ombygget til helarshus ca. 2003, kebt 2005. Ejerskiftefor-
sikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger.
Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle paleegges at deekke folgende: 1)
Et tag var, der var oplagt ved ombygningen til helarshus, var oplagt uden un-
dertag, selvom der efter leegningsvejledningen fra fabrikanten af tagpladerne
skulle have veeret udfert undertag. 2) Byggetilladelsen til ombygningen til hel-
arshus havde stillet som vilkar, at der blev udfert nogle neermere angivne isole-
ringsarbejder, og disse isoleringsarbejder var ikke udfert.

Ankenaevnet udtalte:

Vedrgrende undertag: Konstatering af, om et undertag var nedvendigt, ville
kreeve en neermere bevisforelse, der ikke kunne finde sted for neevnet, forment-
lig i form af syn og sken. Ankenzevnet afviste herefter denne del af sagen.

Vedrerende isolering: Det var ikke bevist, at isoleringen var utilstreekkeligt,
og ankenaevnet kunne derfor ikke kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist
at yde dekning med henvisning til, at der ikke forela et ulovligt forhold. Dette
udelukkede dog ikke, at en neermere bevisferelse kunne fore til et andet resultat.
Kommentar:

Er egentlig blot medtaget for at henlede opmerksomheden pa, at Anke-
nevnet for Forsikring ikke er en domstol og kun kan tage stilling til sager,
hvis faktum ligger nogenlunde klart.

Syn og sken kan saledes ikke finde sted for ankenaevnet. Som ogsa om-
talt i en tidligere kommentar synes ankenaevnet imidlertid ikke afvisende
over for at tage hensyn til et syn og sken, som keber har faet atholdt pa eget
initiativ. En advokat, der bistar en keber med en klage til ankenaevnet i en
kompliceret sag, bor derfor veere opmeerksom pa, at det eventuelt kan veere
hensigtsmaessigt at fa afholdt et udenretligt syn og sken fer klagen til an-
kenaevnet. Skonserkleeringen kan sa paberabes for ankenavnet. Se om em-
net ogsa Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10.
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AF 78029

Afsagt 17. januar 2011

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, at bagmurene i et hus af gasbeton var an-
bragt pi terreendaekket med den konsekvens, at keber ikke kunne indleegge gulv-
varme

Hus af gasbeton fra 1976 kebt 2008. Pa et tidspunkt efter overtagelsen gik ke-
ber i gang med en omfattende renovering af huset. Keber konstaterede herun-
der, at husets bagmure ikke var anbragt pa fundamentet, men stod pé terreen-
daekket. Som folge af forholdet blev kaber afskéret fra at gennemfore en planlagt
etablering af gulvvarme, idet bagmurenes placering pa terreendaekket forhin-
drede den nedvendige opbreekning af terreendaekket. Forholdet var ifelge keber
i strid med bygningsreglementet pd opferelsestidspunktet. Ejerskifteforsikrin-
gen afviste deekning, hvorefter kober klagede til ankenaevnet.

Ankenaevnet udtalte:

Etablering af gulvvarme ville indebeere en neerliggende risiko for skade, hvis
der ikke blev foretaget understobning under bagmurene. Det var imidlertid ikke
en skade i ejerskifteforsikringens forstand, at konstruktionen af bagmurene var
til hinder for etablering af gulvvarme, og forholdet udgjorde heller ikke en neer-
liggende risiko for skade, hvis der ikke blev etableret gulvvarme. Ejerskiftefor-
sikringen skulle herefter ikke deekke.

Kommentar:

Denne afgorelse kunne have veeret forudsagt med rimelig sikkerhed, idet
den pa folgende to punkter er udslag af en fast praksis hos ankenaevnet: 1)
Ejerskifteforsikringen skal ikke daekke, at et hus er opfert i strid med god
byggeskik, hvis forholdet ikke har medfert »skade« i betydningen revner,
leekager ol. 2) Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke, at et hus ikke er egnet
til at modtage en modernisering, som keber eonsker at udfere, heller ikke
selvom denne modernisering var en forudseetning for keber ved kabet. Se
om disse emner Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2 og afsnit 5. 2
i slutningen.

AF 78220
Afsagt 28. marts 2011
Hus fra 1969 med badevarelse fra 1998. Badevaerelset havde utilstraekkelig isole-
ring 0g manglede vidrumsmembran. Som folge af varmetabet skulle ejerskiftefor-
sikringen daekke den utilstreekkelige isolering. Ejerskifteforsikringen skulle derimod
ikke deekke, at der manglede vidrumsmembran, da forholdet ikke medforte neerlig-
gende risiko for skade ved almindelig vedligeholdelse af fliser 0g fuger
Hus fra 1969 med badeveerelse etableret i 1998, kebt 2005. Nogle ar efter kebet
opdagede kober folgende: Under badevaerelsesgulvet var der kun 30 mm isole-
ring, selvom der efter de byggetekniske regler pa tidspunktet for udferelsen af
badeveerelset tilsyneladende skulle have veeret 300 mm isolering. Badeveerelset
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var endvidere udfert uden vadrumsmembran, selvom der efter de byggetekni-

ske regler pa udferelsestidspunktet skulle have veeret udfert vadrumsmembran.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning, hvorefter keber klagede til ankenzevnet.

Ankeneevnet udtalte:

Det var ubetaenkeligt at fastsla, at badeveerelset skulle have veret udfert efter
de byggetekniske krav pa udferelsestidspunktet i 1998. Badeveerelset skulle der-
for have veeret udfert med den foreskrevne isolering og med vddrumsmembran.
Som felge af det varmetab, der blev forarsaget af den utilstreekkelige isolering,
var den utilstreekkelige isolering en deekningsberettigende skade. Den manglen-
de vadrumsmembran var derimod ikke en deaekningsberettigende skade, idet
den ikke medferte neerliggende risiko for skade, hvis fliser og fuger blev almin-
deligt vedligeholdt.

Kommentar:

Afgorelsen er et udslag af ankenaevnets praksis pa flere punkter:

1) Fejl ved nye bygningsdele, der er indsat ved en ombygning, skal efter
ankenaevnets praksis principielt vurderes pa grundlag af god byggeskik pa
moderniseringens tidspunkt. Se neermere Mangler ved fast ejendom kapitel
8, afsnit 1.1.

2) At en bygningsdel er udfert i strid med god byggeskik pa udferelses-
tidspunktet skal efter ankenaevnets praksis imidlertid normalt kun daekkes,
hvis forholdet har medfert »skade«. Dette var tilfeeldet for den utilstreekke-
lige isolering, idet den medferte skade i form af varmetab. Se neermere
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2. Den manglende vadrums-
membran havde imidlertid ikke medfert skade i de ca. 10 ar, der var gaet
efter badeveerelsets etablering, og skulle derfor ikke deekkes.

AF 78224

Afsagt 28. februar 2011

Ejerskifteforsikringen deekkede angreb af skimmelsvamp bag indvendig bekleedning
pd keeldervaeggene i et aldre hus, men skulle ikke deekke retablering af de indvendi-
ge kealdervaegge, da der efter fiernelsen af angrebet af skimmelsvamp ikke leengere
foreld en skade

Hus fra 1957 kebt 2008. Keelderen var ved kebet indrettet til beboelse, og der
var opsat gipsplader pa keeldervaeggene. Pa et tidspunkt konstaterede keber, at
der var skimmelsvamp bag gipspladerne. Ejerskifteforsikringen anerkendte at
deekke angrebet af skimmelsvamp. Ejerskifteforsikringen afviste imidlertid at
deekke retablering af keelderveeggene efter fjernelsen af skimmelsvampen, hvil-
ket kober klagede til ankenaevnet over.

Ankenaevnet udtalte:

Det var ikke bevist, at indretningen af keelderen til beboelse og opsaetningen
af gipspladerne bevirkede, at forholdene i keelderen skulle bedemmes ud fra et
andet tidspunkt end husets opferelsestidspunkt i 1957. Der var herefter ikke fejl
ved ejendommen. Angrebet af skimmelsvamp var en daekningsberettigende
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skade, men nar angrebet var fjernet, var der ikke leengere tale om en skade. Ejer-

skifteforsikringen skulle derfor ikke deekke en renovering af keeldervaeggene, og

kaber fik saledes ikke medhold.

Kommentar:

Ankenavnets henvisning til, at forholdene skulle bedemmes i relation til
husets opferelsestidspunkt i 1957, er tydeligvis udslag af felgende: Skader
pa husets oprindelige bygningsdele skal kun bedemmes i relation til god
byggeskik pa tidspunktet for en senere modernisering, hvis den senere
modernisering har eendret de oprindelige bygningsdele i et sadant omfang,
at de byggetekniske krav pa moderniseringens tidspunkt skulle have veeret
fulgt. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.

AF 78318

Afsagt 11. juli 2011

Angdr reglen i BKDF om, at ejerskifteforsikringen kun skal udbetale erstatning,
hvis det pigeeldende forhold udbedres. Udtalt, at denne regel ikke har til formdl at
beskytte panthavere, da panthavere ikke er sikret ved en ejerskifteforsikring, og at
reglens formil er at beskytte mod videresalg uden udbedring med deraf folgende fa-
re for ny anmeldelse over for en ejerskifteforsikring. Videre udtalt, at dette formdl
kunne have vaeret opndet, hvis ejerskifteforsikringen havde deponeret forsikrings-
summen i et pengeinstitut i en periode, hvor forsikringsselskabet havde forbudt ud-
bedring for at fi afklaret et regressporgsmil. Ejerskifteforsikringen skulle herefter
daekke kobers rentetab i perioden

Angar en kompliceret sag med et langstrakt forleb vedrerende et hus, der til-
syneladende naermest var totalskadet som felge af fejlfundering. De fleste af de
sporgsmal, som kendelsen angér, har neeppe generel interesse, men et enkelt
spergsmal skal omtales.

Efter at have meddelt deekningstilsagn tilkendegav forsikringsselskabet, at
udbedring ikke matte iveerkseettes, for forsikringsselskabet havde givet tilladelse
til udbedring. Dette skyldtes, at forsikringsselskabet for udbedringen gnskede at
fa afklaret ved syn og sken, om der var basis for et regreskrav mod den byg-
ningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten (om som i evrigt var
ansvarsforsikret i samme forsikringsselskab). Ca. et &r og to mé&neder senere til-
kendegav forsikringsselskabet, at udbedring kunne iveerkseettes.

Det synes at fremgd, at keber ikke havde foretaget udbedring og tilsynela-
dende var indstillet pa at lade ejendommen nedrive. Under alle omsteendighe-
der fremgar det, at erstatningen fra ejerskifteforsikringen stort set ikke var
kommet til udbetaling. Sagen for ankenaevnet angik bl.a., om ejerskifteforsikrin-
gen havde veeret berettiget til at udseette erstatningsbetalingen i den omtalte pe-
riode pé ca. et ar og to maneder. Ejerskifteforsikringen paberabte sig bl.a. reglen
om, at en ejerskifteforsikring kun har pligt til at udbetale erstatning, hvis der
sker udbedring (punkt 7 i bilaget til BKDF, nu punkt 9 i bilag 1 til BKDF2).
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Ankenaevnet henviste til, at den omtalte udseettelse af erstatningsbetalingen
var sket af hensyn til forsikringsselskabets egne interesser. Ankenaevnet udtalte
videre:

Panthavere er ikke sikret ved en ejerskifteforsikring, idet en ejerskifteforsik-
ring kun omfatter keberens og ikke andres interesse, jf. forsikringsaftalelovens §
54 (hvorefter en tingsforsikring anses tegnet bl.a. til fordel for panthavere, hvis
den er tegnet uden angivelse af en bestemt interesse).

Den omtalte regel i BKDF er derfor ikke indfert af hensyn til panthavere, men
har til formal at sikre, at ejendommen ikke videreseelges uden udbedring for se-
nere at blive anmeldt over for en ejerskifteforsikring som fejlbeheeftet. Reglen
har derfor et legitimt formal. Samme formal kunne imidlertid veere opnaet, hvis
forsikringsselskabet havde indsat forsikringssummen i et pengeinstitut med
klausul om, at belgbet kun matte anvendes til udbedring af den deekkede skade.
Ejerskifteforsikringen skulle herefter betale kober den rente, som keber kunne
have indvundet i den omtalte periode pa ca. et ar og to maneder, hvis forsik-
ringssummen havde veeret indsat i et pengeinstitut.

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

Afgorelsen indeholder folgende principielle tilkendegivelser:

1) Panthaverne er ikke sikret ved en ejerskifteforsikring (dvs. i modsaet-
ning til husforsikringer, hvor panthaverne formentlig altid er blandt de sik-
rede).

2) Vedrerende reglen i punkt 7 i bilaget til BKDF (punkt 9 i bilag 1 til
BKDF2) om, at erstatning fra en ejerskifteforsikring kun skal udbetales,
hvis der sker udbedring: Denne regels formal er at beskytte mod videresalg
af ejlendommen uden udbedring af det forhold, der er tale om, med deraf
folgende fare for ny anmeldelse af forholdet over for en ejerskifteforsikring.

AF 78426
Afsagt 11. juli 2011
Tidligere kolonihavehus ombygget til heldrshus. I tilstandsrapportens rubrik for op-
lysning til ejerskifteforsikring var med henvisning til bygningstegningerne for om-
bygningen angivet, at gulvkonstruktionen bestod af terrendeek med kapillarbry-
dende lag. Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, at gulvkonstruktionen ikke var
udfort sdledes, men derimod bestod af forskellige primitive konstruktioner, idet ko-
ber i tilstandsrapporten og kebsaftalen havde fiet tilstraekkelige oplysninger om, at
huset oprindeligt var et fritidshus i en haveforening, hvorfor forholdet ved gulv-
konstruktionen skulle vurderes i forhold til en ejendom af samme karakter. Desuden
henvist til, at det ikke var godtgjort, at der ville veere neerliggende risiko for skade
efter udforelsen af en mindre udbedring, som ejerskifteforsikringen havde tilbudt
Kolonihavehus fra 1967. I 2005 blev huset ombygget efter forudgaende bygge-
tilladelse og fik derefter helarsstatus. Huset blev solgt 2007. I tilstandsrapporten
var angivet, at huset var et haveforeningshus med helarsstatus. Desuden var
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med karakteren K1 angivet, at der var revner i betongulv, og at gulve havde lidt

skeevheder. I tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring var

med henvisning til bygningstegningerne for ombygningen angivet, at der var
terreendaek i hele huset med kapillarbrydende lag.

Et par ar efter overtagelsen fik keber opbrudt et gulv som felge af vandskade,
og det konstateredes herved, at gulvkonstruktionen ikke bestod af terreendeek
og kapillarbrydende lag, men derimod af primitive konstruktioner under gulvet.
Ejerskifteforsikringen tilbed at deekke en begreenset udbedring af gulvkonstruk-
tionen i stuen, hvorimod keber enskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke
udgiften til etablering af terreendeek og kapillarbrydende lag over hele huset.

Ankenaevnet udtalte (lidt sammentraengt gengivet): Keber var ved tilstands-
rapporten og kebsaftalen blevet tilstraekkeligt oplyst om, at huset oprindeligt
var bygget som et fritidshus i en haveforening, hvorfor vurderingen af, om for-
holdene ved gulvkonstruktionen kunne betegnes som skader, skulle ske i for-
hold til en ejendom af samme karakter. Kebers forventninger pa grundlag af
bygningstegningerne kunne ikke i sig selv begrunde, at ejerskifteforsikringen
skulle daekke eendring af hele gulvkonstruktionen. Det var endvidere ikke godt-
gjort, at der efter udferelsen af den udbedring, som ejerskifteforsikringen havde
tilbudt, ville veere neerliggende risiko for skade, om end det ikke var udelukket,
at en neermere bevisforelse herom kunne fore til andet resultat.

Ankenaevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen at daekke yderligere
end tilbudt (bortset fra, at forsikringen skulle betale udgiften til en teknisk un-
dersggelse, som kober havde faet udfert, og som forsikringsselskabet havde
kunnet anvende ved sin afgorelse af sagen).

Kommentar:

1) Afgerelsen ma kunne ses som udslag af ankeneevnets almindelige

praksis bl.a. pa folgende punkter:

a. angivelserne i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejerskiftefor-
sikring er uden betydning for ejerskifteforsikringens deekningspligt,

b. angivelserne i bygningstegningerne er uden betydning for ejerskifte-
forsikringens deekningspligt,

c. advarsler til kober med afskeering af deekningspligt til felge kan veere
indeholdt i andet end tilstandsrapporten, jf. ankensevnets henvisning
til, at keber var blevet oplyst om husets karakter bl.a. ved kebsaftalen.

2) Pa den anden side ma afgorelsen nok ses som en markant illustration

af, at systemet med ejerskifteforsikringer ikke altid fungerer i overens-
stemmelse med kebernes forventninger. Sagen giver derfor anledning til at
gentage og udbygge folgende advarsel:

Ejerskifteforsikringen deekker ikke urigtige angivelser i tilstandsrapportens ru-

brik for oplysning til ejerskifteforsikring. Ejerskifteforsikringen deekker heller ikke
urigtige angivelser i bygningstegningerne.
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AF 78525

Afsagt 11. juli 2011

Ejerskifteforsikringen skulle deekke utaette murstensfuger med vandindtraengen til
folge i et hus fra 1981, da den anvendte fugekonstruktion, dvs. trykkede fuger,
normalt ikke skulle give anledning til fugtproblemer af den foreliggende art i et hus
af den piageeldende alder

Hus fra 1981, kebt 2006. Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsik-
ringen i anledning af vandindtreengen som felge af, at fugerne i murvaerket pa
nogle af ydermurene var uteette. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med
hensyn til, at fugerne var udfert som »tilbageliggende« fuger, der ved visse seer-
lige vejrforhold kan medfere vandindtreengen, og at sadanne fuger er seedvanli-
ge ved huse af den pageeldende alder. Keber gjorde heroverfor geeldende, at der
var tale om »trykkede« fuger, dvs. fuger, der ligger leengere tilbage end tilbage-
liggende fuger.

Ankenaevnet udtalte:

Det kunne leegges til grund, at fugerne var uteette i visse ikke helt useedvanli-
ge vejrsituationer. Ankeneevnet havde endvidere pa baggrund af nogle fotos fra
kober ikke grundlag for at betvivle, at fugerne 1& 5-10 mm bag murstenenes for-
kant (dvs. at fugerne var »trykkede« fuger som haevdet af keber). En sadan fu-
gekonstruktion i et hus fra 1981 skulle normalt ikke give anledning til fugtpro-
blemer af den beskrevne art. Forholdet udgjorde derfor en skade, hvorfor ejer-
skifteforsikringen skulle bekoste den forngdne reparation af fugerne, sa fugt-
problemerne blev bragt til opher.

Kommentar:

Afgorelsen synes at bygge pa en forudsaetning om, at »trykkede« fuger
har leengere levetid end »tilbageliggende« fuger, séledes at sagen maske
ville veere faldet anderledes ud, hvis der havde veeret tale om tilbagelig-
gende fuger som haevdet af forsikringsselskabet. Dette er dog vanskeligt at
vurdere med sikkerhed, da begrundelsen er ret kortfattet.

Det er vel bemeerkelsesveerdigt, at ankensevnet ikke fastsatte et forbed-
ringsfradrag i erstatningen. Det er ikke imidlertid muligt at vurdere bag-
grunden herfor, da ankenaevnet ikke omtalte spargsmalet.

AF 78654
Afsagt 3. oktober 2011
Seetninger i hus fra 1937. Ikke godtgjort, at der var risiko for fremtidige seetninger
o0g revnedannelser af indvendige vaegge i en sddan storrelsesorden, at de udgjorde
daekningsberettigende skader. Der var heller ikke grundlag for at pilaegge ejerskifte-
forsikringen at bekoste foranstaltninger vedrorende keeldergulve, da dette mitte an-
ses for unedvendigt med uaendret anvendelse
Angik saetningsskader i et hus fra 1937. Ejerskifteforsikringen daekkede en
neermere angivet udbedring, men keber gnskede forsikringen tilpligtet at deekke
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forskellige yderligere foranstaltninger vedrerende indvendige veegge og keel-
dergulve.

Ankenaevnet henviste til, at der ved vurderingen af, om der foreld en deek-
ningsberettigende skade, matte tages udgangspunkt i, at huset var opfort i 1937.
Ankenzaevnet fandt videre, at det ikke var godtgjort, at der var risiko for fremti-
dige seetninger og revnedannelser af beerende indvendige veegge i en sadan ster-
relsesorden, at de udgjorde deekningsberettigende skader. Naevnet fandt endvi-
dere ikke grundlag for at paleegge ejerskifteforsikringen at bekoste foranstalt-
ninger vedrorende kaldergulvene, idet dette matte anses for unedvendigt med
ueendret anvendelse.

Kaber fik herefter ikke medhold.

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

Er kun medtaget for at vise, at seetningsskader efter ankenaevnets praksis
ikke nedvendigvis skal deekkes af ejerskifteforsikringen. Se om emnet
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 5.

AF 78698

Afsagt 30. maj 2011

/Eldre hus med modernisering fra 2006 udfert i strid med god byggeskik pd forskel-
lige punkter. Ejerskifteforsikringen skulle bekoste syn og sken til belysning af, om
forholdene medforte risiko for skade

Hus fra 1964 med tag og ombygning fra 2006, kebt 2007. Keber anmeldte over
for ejerskifteforsikringen en raekke forhold, der alle angik taget og ombygnin-
gen. Det drejede sig om folgende: 1) Der manglede undertag, hvilket var i strid
med anvisningerne fra producenten af tagpladerne. 2) Nogle tagvinduer var op-
sat i strid med producentens anvisninger. 3) Tagpladerne var begyndt at udvise
forskellige skader. 4) Tagpladerne var oplagt i strid med producentens anvisnin-
ger. 5) Taget pa en tilbygning havde utilstraekkelig heeldning. 6) En yderveeg
manglede udluftning, hvorfor der var fare for rdd og svamp. 7) Den under 2
naevnte etablering af tagvinduer i strid med producentens anvisninger havde
medfert fugtskjolder og medferte fare for angreb af skimmelsvamp.

Ejerskifteforsikringen anerkendte at deekke punkt 7, men afviste deekning i
ovrigt.

Ankenaevnet henviste til, at de anmeldte forhold angik tag og bygninger fra
2006, og udtalte: Selvom forholdene ikke pa nuveerende tidspunkt havde udvik-
let sig til skader, var bygningerne for nye til at bedemme, om der pa lidt leengere
sigt var risiko herfor. Ejerskifteforsikringen skulle derfor bekoste et syn og sken
til neermere vurdering af forholdene.

Kommentar:

Afgorelsen har reference til folgende praksis hos ankenaevnet: At en
bygningsdel er udfert i strid med god byggeskik pa udferelsestidspunktet,
skal normalt kun deekkes i sig selv, hvis forholdet har medfert »skade« pa
huset. Hvis nemlig huset trods fejlen har ligget en del ar uden skader, kan
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det leegges til grund, at fejlen er uden betydning. Se om emnet Mangler ved
fast ejendom kapitel 4, afsnit 4.2.

At ankenezevnet ikke palagde ejerskifteforsikringen at deekke fejlene, er
utvivlsomt et udslag af dette princip. Pa den anden side var de fejlbeheefte-
de bygningsdele ret nye, og der var derfor ikke gdet tilstreekkelig tid til, at
det kunne konstateres, om fejlene var uden betydning. Ankeneevnet valgte
herefter den lidt useedvanlige mellemlosning at péaleegge ejerskifteforsik-
ringen at fa forholdene undersogt til bunds ved et syn og sken.

Det har formentlig spillet en rolle, at der tilsyneladende var tale om om-
fattende, grove fejl.

AF 78699

Afsagt 16. maj 2011

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke nogle seetningsrevner, da der i forsikrings-
vilkidrene var taget forbehold om seetningsskader, 0g da forbeholdet var konkret be-
grundet i angivelser i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen skulle heller ikke
daekke nogle ovrige revner, da disse revner var naevnt i tilstandsrapporten og ikke
var klart forkert beskrevet

Hus fra 1800 kebt 2007. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1 og K2
neevnt forskellige revner, herunder en seetningsrevne. Vilkarene for ejerskiftefor-
sikringen indeholdt med henvisning til angivelserne i tilstandsrapporten et for-
behold om, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede skade, der konstateredes pa
eller udbredte sig fra seetninger i soklen. Ca. to ar efter overtagelsen anmeldte
kaber til ejerskifteforsikringen, at der var opstéet forskellige nye revner. Det sy-
nes at fremgé, at i hvert fald en del af revnerne skyldtes seetninger. Ejerskiftefor-
sikringen afviste deekning, hvorefter keber klagede til ankenaevnet.

Ankenezevnet udtalte, at forbeholdet i forsikringsvilkarene var konkret be-
grundet i tilstandsrapportens angivelser, og at nevnet derfor ikke fandt anled-
ning til at tilsideseette forbeholdet. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke
deekke revner i soklen eller revner, der udbredte sig fra denne. De gvrige revner
var endvidere neevnt i tilstandsrapporten og var ikke klart forkert beskrevet i
denne, hvorfor ejerskifteforsikringen heller ikke skulle deekke disse revner. Ke-
ber fik saledes ikke medhold.

Kommentar:

Et eksempel pa et tilladeligt forbehold i forsikringsvilkarene. Se om be-
tingelserne for forbehold i forsikringsvilkdrene Mangler ved fast ejendom
kapitel 8, afsnit 8. Desuden et eksempel pa, at kober er blevet advaret til-
straekkeligt ved angivelserne i tilstandsrapporten.

AF 78700
Afsagt 11. juli 2011
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Lagt til grund, at huset var veesentligt eldre end angivet i tilstandsrapporten.
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke fugtopstigning i vaggene, da forholdet var
forventeligt efter husets rigtige alder [afgorelsen md forstds siledes]

Hus solgt 2007. I tilstandsrapporten var angivet, at huset var bygget i 1946.
Kort efter overtagelsen konstaterede keber fugtopstigning i veegge. Ejerskiftefor-
sikringen afviste deekning med henvisning til, at huset rettelig var bygget senest
i 1900, og at fugtopstigningen skyldtes, at huset ikke adskilte sig fra tilsvarende
huse fra 1900 eller for.

Ankeneevnet henviste til det almindelige skadesbegreb og udtalte, at det mat-
te leegges til grund, at huset var opfert veesentligt tidligere end 1946. Ankenaev-
net fandt pa denne baggrund ikke at kunne kritisere, at ejerskifteforsikringen
havde afvist deekning.

Kommentar:

Det fremgar ikke af kendelsen, om den urigtige angivelse i tilstandsrap-
porten om husets alder var placeret i tilstandsrapportens rubrik for oplys-
ning til ejerskifteforsikring. Dette var dog formentlig ogsa uden betydning,
da afgorelsen vel under alle omstendigheder ma tages som udtryk for fel-
gende:

En urigtig oplysning i tilstandsrapporten om husets alder piforer ikke ejerskifte-
forsikringen nogen deekningspligt, idet huset skal vurderes i forhold til dets rigtige
alder.

AF 78953

Afsagt 11. juli 2011

Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke seetninger i en gammel ejendom som folge
af kebers piabygning af ny tagetage. Bl.a. henvist til, at hoveddrsagen til setnin-
gerne ikke havde veeret til stede ved overtagelsen

Enetages bungalow fra 1933, kebt 2001. I tilstandsrapporten var naevnt for-
skellige revner, herunder en repareret trapperevne, der fortsatte ned i funda-
mentet. I 2004 fik keber pabygget en ny tagetage, og i 2010 anmeldte keber over
for ejerskifteforsikringen, at der var sket saetningsskader. Forsikringsselskabet
fik foretaget en geoteknisk undersogelse, ved hvilken det blev konstateret, at de-
le af huset var placeret pa saetningsgivende jordlag. Det udtaltes i rapporten om
den geotekniske undersogelse, at huset matte veere undergaet et setningsforleb
fra opferelsestidspunktet, og at den sgede belastning som folge af pabygningen
af tagetagen kunne have startet et nyt saetningsforleb eller veere arsag til, at de
gamle revner abnede sig igen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med hen-
visning til, at de nye seetninger skyldtes kebers pabygning af tagetagen.

Ankenaevnet udtalte:

Vurderingen af, om seetningerne var en skade, skulle ske i forhold til en ejen-
dom af samme karakter, dog saledes, at ejendommen var opfert pa fyldjord. De
anmeldte seetninger var konstateret mere end otte ar efter overtagelsen og mere
end fem ar efter pabygningen af tagetagen med eendring til en tungere konstruk-
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tion. »Merseetningerne« matte herefter tilskrives ombygningen, saledes at ho-
vedarsagen til dem ikke kunne antages at have veeret til stede ved overtagelsen.

Ankeneevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen nogen daekningsfor-
pligtelse.

Kommentar:

1) Afgerelsen er et eksempel pa folgende: Ejerskifteforsikringen skal ikke
deekke, at huset er uegnet til at modtage en ombygning, som keber onsker
at udfere (hvilket ogsa geelder, selvom ombygningen var en forudseetning
for keber ved kebet).

2) Som neevnt henviste ankeneevnet bl.a. til, at hovedarsagen til de nye
setninger, dvs. kebers pabygning af en ny tagetage, ikke var til stede ved
kobers overtagelse af ejendommen. Denne henvisning synes at indeholde
en forudseetning om folgende:

Et forhold kan vere en daekningsberettigende skade, selvom forholdet
forst er opstaet efter kebers overtagelse af ejendommen, nemlig hvis for-
holdets drsag er en bygge- eller konstruktionsfejl, der var til stede ved over-
tagelsen.

Se om dette spargsmal og om betingelsen om, at en skade skal have vee-
ret til stede ved overtagelsen Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 7.

AF 78959

Afsagt 11. juli 2011

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke udgiften til forhindring af fremtidige min-
dre saetninger i nogle nyere tilbygninger

Hus fra 1976 med to tilbygninger fra omkring 1997, kebt 2006. De to tilbyg-
ninger bestod henholdsvis af et badevaerelse og et vindfang. I tilstandsrapporten
var med karakteren K1 naevnt revner i tilbygningen med badeveerelset og hult
puds i tilbygningen med vindfanget. Sagen angik revner i hvert fald i den ene
tilbygning. Ejerskifteforsikringen fik foretaget en geoteknisk undersogelse. I
rapporten om denne undersggelse var angivet, at begge tilbygninger havde sat
sig som folge af, at jordbunden under dem i hojere omfang end tilladeligt bestod
af organisk materiale. Det var videre angivet i rapporten, at der at der ville fore-
komme restsaetninger pa hejst 10 mm. Det var desuden angivet i rapporten, at
de opstdede revner kunne udbedres og senere repareres efter behov, hvilket
kunne betragtes som let foreget vedligeholdelse. Omfanget af de samlede seet-
ninger ville tilsyneladende ikke overstige 30-40 mm.

Ejerskifteforsikringen gav tilsagn om at deekke udbedring af revnerne i til-
bygningen med vindfanget, men afviste deekning i evrigt. Keber enskede tilsy-
neladende, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udgiften til understebning af
fundamenterne under begge tilbygninger.

Ankeneevnet fandt, at de restseetninger, som funderingsforholdene efter rap-
porten om den geoteknisk undersggelse kunne give anledning til, ikke var af en
starrelsesorden, der kunne karakteriseres som en skade i ejerskifteforsikringens
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forstand. Ankenaevnet kunne derfor ikke palaegge ejerskifteforsikringen at betale

for understebning af fundamenterne for at forhindre yderligere seetninger.

Kommentar:

Afgorelsen ma ses som udslag af felgende praksis hos Ankenaevnet:

Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke udbedring af funderingsfejl, der kun forer
til mindre saetninger.

AF 78969

Afsagt 3. oktober 2011

Defekt stritag i nyere fritidshus. Parterne henvist til at sege tvisten lost ved syn og
skon bl.a. med henvisning til, at det ikke kunne udelukkes, at drsagen til defekterne
skyldtes forhold for overtagelsen

Angik et fritidshus fra 1995 med stratag, kebt 2004. Sagen angik defekter ved
strataget. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvisning til, at ska-
den ikke var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen, og at defekterne
skyldtes manglende vedligeholdelse.

Ankeneevnet fandt, at det ikke kunne udelukkes, at arsagen til defekterne
skyldtes forhold for overtagelsen, og at det var usikkert, om defekterne skyldtes
manglende vedligeholdelse. Ankensevnet fandt videre, at disse forhold matte
belyses ved syn og sken. Ankenaevnet henviste herefter parterne til at sege tvi-
sten lost ved syn og sken og afviste sagen.

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

Er kun medtaget som folge af ankenaevnets udtalelse om, at det ikke
kunne udelukkes, at arsagen til defekterne skyldtes forhold for overtagel-
sen. I denne udtalelse ligger klart en forudsaetning om, at ejerskifteforsik-
ringen skulle deekke defekterne, selvom de ikke havde veeret til stede ved
kebers overtagelse af ejendommen, hvis arsagen til defekterne var en byg-
gefejl, der var til stede ved overtagelsen.

Denne forudseetning er i overensstemmelserne med bemeerkningerne om
skadesarsager i Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 7.

AF 79040
Afsagt 11. juli 2011
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Hus fra 2003. I tilstandsrapporten var angivet, at keeldervaeggene ikke var ferdig-
gjort, 0g at en keeldervaeg ved et hjorne var vid som folge af uteet sokkel. Ejerskifte-
forsikringen tog forbehold om, at forsikringen ikke deekkede fugtindtraengen i keel-
dervaegge. Ejerskifteforsikringen kunne imidlertid ikke afvise deekning af fugtind-
traeengen i keeldervaeg, da det var godtgjort, at fugtindtreengningen skyldtes forkert
konstruktion af keeldervaeggen og sdledes ikke skyldtes de forhold, der var nevnt i
tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen skulle dog ikke betale for udbedring af de
forhold, der var neevnt i tilstandsrapporten

Hus fra 2003, kebt 2007. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 angivet,
at keeldervaegge ikke var feerdiggjort, og med karakteren K2 angivet, at en keel-
derveeg ved hjerne mod sydest var vad som felge af utet sokkel. I forsikrings-
vilkarene blev taget forbehold om, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede fugt-
skader i veegge og gulve i keelder og arsager til og folger heraf.

12008 anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen, at der var fugt og fugt-
udslag pa keelderveeg mod vest. Forholdet skyldtes efter sagens oplysninger en
forkert konstruktion af den udvendige keelderveeg. Ejerskifteforsikringen afviste
deekning med henvisning til det omtalte forbehold i forsikringsvilkarene.

Ankenaevnet udtalte:

Forsikringsselskabet havde veeret berettiget til at tage forbehold som folge af
angivelserne i tilstandsrapporten, men selskabet havde ikke veeret berettiget til
at tage et sa vidtgaende forbehold som sket. Forbeholdet matte begreenses til
skader hidrerende fra forhold neevnt i tilstandsrapporten og skader, hvor der
kunne veere tvivl, om de hidrerte fra disse forhold.

Forsikringsselskabet kunne derimod ikke afvise deekning for skader, for hvis
vedkommende det var godtgjort, at der ikke var arsagssammenheeng med de
forhold, der var naevnt i tilstandsrapporten. Arsagen til fugtindtreengningen var
endvidere ikke forholdene neevnt i tilstandsrapporten, men var derimod forkert
konstruktion af den udvendige keelderveeg.

Ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke skaden pa den udvendige veeg-
konstruktion, dog saledes at forsikringen ikke skulle betale for eendring af de
forhold, der var neevnt i tilstandsrapporten.

Kommentar:

Afgorelsen er et eksempel pa folgende: Forbehold i forsikringsvilkarene
for en ejerskifteforsikrings pligtige minimumsdaekning skal bl.a. have ud-
gangspunkt i tilstandsrapporten, dvs. veere begrundet i angivelser i til-
standsrapporten. Denne betingelse var ikke opfyldt i sagen her. Tilstands-
rapporten omtalte blot, at keelderveeggene ikke var feerdiggjort, og at en
sokkel var uteet. Tilstandsrapporten omtalte derimod ikke det egentlige
problem, dvs. forkert konstruktion. Se om forbehold i forsikringsvilkarene
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8.

AF 79043
Afsagt 27. juni 2011
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Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke rust i en karnap i et gammelt hus, da det
ikke var godtgjort, at forholdet pd overtagelsestidspunktet udgjorde en skade eller
fremkaldte naerliggende risiko for skade

Hus fra 1927 kebt 2004. I forbindelse med montering af nye vinduer i en kar-
nap i 2009 konstaterede keber rust i karnappens konstruktion. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med henvisning til, at der var tale om en seedvanlig kon-
struktion.

Ankeneevnet fandt det ikke godtgjort, at forholdet pa overtagelsestidspunktet
udgjorde en skade eller gav neerliggende risiko for skade. Ejerskifteforsikringen
skulle herefter ikke deekke.

Kommentar:

Det ma veere klart, at ejerskifteforsikringen ikke skal daekke rustskader i
karnappen i et gammelt hus, da sddanne skader kun er, hvad keber ma
vente. Referatet er blot medtaget af hensyn til de felgende bemaerkninger.

Séledes som det ogsa skete i sagen her, henviser ankenzevnet lejligheds-
vis til, om et forhold har foreligget eller ikke har foreligget pa tidspunktet
for kebers overtagelse.

Det er imidlertid ikke altid lige klart, hvad ankenaevnet sigter til med en
sadan henvisning, og dette geelder ogsa henvisningen i afgerelsen her. Ejer-
skifteforsikringen skulle vel heller ikke have deekket, selvom det kunne
leegges til grund, at rustskaderne havde vaeret til stede ved overtagelsen —
hvilket de hejst sandsynligt var.

Se om betingelsen om, at en skade skal have veeret til stede ved overta-
gelsen, Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 7.

AF 79083
Afsagt 11. juli 2011
Da keber ikke havde sogt defekter ved en ny tilbygning deekket af en eventuel ga-
ranti fra den entreprenor, der havde opfort tilbygningen, kunne ankensevnet ikke
kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist daekning, men ankenaevnet var ind-
stillet pd at revurdere forholdet, sifremt keber fremlagde oplysning om, at defekter-
ne var sogt deekket af en garanti
Hus kebt 2004. Huset var fra 1929 med en tilbygning fra 2004. Sagen angik
skader pa facaderne og revnedannelser i tilbygningen.
Ankenzaevnet udtalte folgende med hensyn til tilbygningen:
Henset til tilbygningens alder udgjorde forholdene ved tilbygningen en skade
i henhold til forsikringsbetingelserne. Da keber imidlertid ikke havde sogt at go-
re en eventuel garanti fra den entreprener, der havde opfert tilbygningen, geel-
dende, kunne ankeneevnet ikke kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist
deekning. Ankeneevnet var indstillet pa at revurdere forholdene ved tilbygnin-
gen, safremt keber fremlagde oplysninger om, at de var segt deekket af en ga-
ranti.
Refereres i gvrigt ikke.
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Kommentar:

Efter 5. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra e, i bilag 1 til
BKDF2 skal ejerskifteforsikringen ikke deekke forhold, som keber bl.a. har
undladt at kreeve deaekket i henhold til tredjemands garanti. Dette ma forst
og fremmest sigte til garanti fra seelger, men i afgerelsen her har ankenaev-
net fastsldet, at det ogsa sigter til garanti fra en entreprener, der muligvis
har ansvaret for den skade, der er tale om.

Man kan vel ga ud fra, at ankeneevnet kun hermed sigter til en egentlig
garanti fra entreprengren, dvs. ikke til entreprengrens almindelige entre-
priseretlige erstatningsansvar for fejl (?).

Under alle omsteendigheder forekommer det umiddelbart noget vidtga-
ende, at kober i en sag som den foreliggende dbenbart skal veere henvist til
skaffe sig oplysning, om hvem der har veret entreprener for salger, og om
entrepreneren har afgivet garanti over for salger, og at keber derefter i gi-
vet fald skal rejse krav mod entrepreneren i form af »springende regres«.
Det kunne maéske diskuteres, om en sddan besveerliggorelse af gennemfo-
relsen af kabers krav mod ejerskifteforsikringen er rimelig.

AF 79104

Afsagt 11. juli 2011

Der mi ikke beregnes sarskilt selvrisiko for forhold, der har samme skadesdrsag.
Forsikringsvilkdrenes klausul om selvrisiko tilsidesat

En utypisk og kompliceret sag om forskellige skader pa en gammel ejendom,
der var udlejet til bolig og erhverv. Forsikringstageren og dermed klageren var
et momsregistreret aktieselskab. Det kan umiddelbart virke lidt overraskende, at
ankeneevnet tog klagen under behandling, da det kun synes at vere »forbruge-
re«, der kan klage til ankenaevnet, men kendelsen giver ikke mulighed for en
neaermere vurdering heraf.

Her skal kun omtales et enkelt sporgsmal:

I forsikringsvilkarene var angivet, at der beregnedes selvrisiko pr. skade, og at
der, nar samme skade forekom flere steder, kun ville blive beregnet én selvrisiko
pr. skade, safremt arsag og bygningsdel var den samme. Ejerskifteforsikringen
beregnede 4 x selvrisiko ved beregningen af et deekningstilsagn.

Ankenaevnet udtalte, at ejerskifteforsikringen ikke i forsikringsbetingelserne
kunne forbeholde sig ret til at beregne selvrisiko som sket. Ankensevnet henviste
herved til, at reglerne om selvrisiko er fastsat i en bekendtgerelse (dvs. § 1, nr. 2,
i BKDF). Ankeneevnet udtalte videre, at selvrisiko efter praksis ikke beregnes for
forhold, der har samme skadesarsag, og ankenaevnet henviste herved til en ud-
talelse herom med referat af en kendelse fra ankenaevnet s. 162 i beteenkning nr.
1520/2010 (link til beteenkningen under »Beteenkninger og lovmotiver« i midter-
ste spalte pa materialesamlingens forside).
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Ankenzaevnet fastslog herefter, at ejerskifteforsikringen kun kunne beregne 3 x
selvrisiko. (Det synes ikke muligt at se ud af kendelsen, hvad der neermere sigtes
til).

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

1) En principiel tilkendegivelse om, at der kun md beregnes én selvrisiko for
skader, der har samme drsag. Se i evrigt om selvrisiko for ejerskifteforsikringer
Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit 5.

2) Et eksempel pa tilsidesaettelse af et forsikringsvilkar som stridende
mod de bindende regler om ejerskifteforsikringens daekningspligt, dvs.
BKDF og BKDF2.

AF 79148
Afsagt 22. august 2011
Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke afskalninger pd asbestfri eternitplader. En
fejlagtig angivelse i et tillaeg til tilstandsrapporten om tagets restlevetid var uden
betydning, da tilleegget ikke var indgdet i grundlaget for tegningen af ejerskiftefor-
sikringen

Hus fra 1973 med tag af asbestfri eternitplader fra midten af 1990'erne, kebt

2008. I et tilleeg til tilstandsrapporten var tagets restlevetid angivet til 25-30 ar

under forudseetning af normal vedligeholdelse. I 2010 konstaterede keober af-

skalninger pa tagstenene. Ejerskifteforsikringen afviste deekning, hvilket anke-
neevnet ikke fandt at kunne kritisere. Ankenaevnet udtalte bl.a., at angivelsen om
tagets restlevetid i tilleegget til tilstandsrapporten var uden betydning, da det
matte leegges til grund, at tilleegget ikke var en del af aftalegrundlaget for ejer-
skifteforsikringen.

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

Afgorelsen er kun medtaget af hensyn til de folgende bemaerkninger:

1) Ejerskifteforsikringen skal efter ankenaevnets praksis ikke deaekke af-
skalninger pa asbestfri tagplader fra de forste produktioner med velkendte
problemer, se ogsa AF 77096.

2) Urigtige oplysninger i tilleeg til tilstandsrapporten paferer efter anke-
neevnets praksis kun ejerskifteforsikringen deekningspligt, hvis tilleegget er
indgdet i grundlaget for forsikringens udstedelse. Denne betingelse er forment-
lig kun opfyldt, hvis tillegget er udstedt som led i et formaliseret samar-
bejde mellem den bygningssagkyndige og forsikringsselskabet (og vist ty-
pisk ogsa ejendomsmeegleren).

AF 79186
Afsagt 13. februar 2012
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Ejerskifteforsikringen skulle deekke, at en vandskuring af facaderne pd et gammelt
hus, som selger havde udfort kort for salget, var ukorrekt udfort. Bl.a. henvist til,
at vandskuringen var udfort for nylig. Sagen var fuldt oplyst ved syn og sken. Et
anbringende fra ejerskifteforsikringen om, at der var tale om et kosmetisk sporgs-
mil, ikke taget til folge

Hus fra 1910, kebt 2008. Straks efter overtagelsen konstaterede kaober defekter
ved en vandskuring pa facaderne. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med
henvisning til, at forholdet ikke var en skade som felge af husets alder og var
uden betydning for klimaskeermen, hvorfor der alene var tale om et kosmetisk
sporgsmal.

Vandskuringen var udfert af seelger kort for salget, og ifelge en skenserklee-
ring, der var indhentet i en retssag mellem kober og salger, og som var fremlagt
for ankenzaevnet, var vandskuringen udfert ukorrekt pa naermere angiven made.

Ankeneevnet udtalte:

Vandskuring kreever megen vedligeholdelse, hvis den skal fremtreede peent,
hvilket en keber mé veere opmeerksom pé. At en vandskuring efter forholdsvis
fa ar ikke er optimal, vil derfor ikke udgere en skade. I dette tilfeelde var der tale
om en vandskuring, der var udfert kort for kebet, og neevnet fandt, at en keber
med rette kunne forvente, at den vandskuring, der var foretaget, var foretaget
korrekt. Skensmanden havde imidlertid papeget, at vandskuringen var udfert
fejlagtigt. Henset til, at vandskuringen var foretaget for nylig, var forholdet en
deekningsberettigende skade.

Sagen angik forskellige andre sporgsmal, der ikke er omtalt i referatet.
Kommentar:

En neermest identisk sag med neermest identisk afgorelse er AF 80187. I
ovrigt kan bemaerkes:

1) Afgorelsen kan ses som udslag af felgende princip: Keber kan forven-
te, at moderniseringer ol. er udfert efter god byggeskik pa moderniserings-
tidspunktet.

P& den anden side kan keber efter ankenaevnets praksis kun forvente, at
et indgreb i de oprindelige bygningsdele ved en modernisering er udfort ef-
ter god byggeskik pa moderniseringstidspunkt, hvis indgrebet har veeret sa
vaesentligt, at det har skullet opfylde de byggetekniske krav pa indgrebets
tidspunkt. Som eksempel kan naevnes AF 79801, hvorefter ejerskifteforsik-
ringen ikke skulle deekke mangelfuldhed ved en nyere hulmursisolering i
et gammelt hus, medmindre isoleringen skulle opfylde de byggetekniske
krav pa udferelsestidspunktet.

Ejerskifteforsikringen skal sdledes pa den ene side daekke en fejlagtigt
udfert ny vandskuring pa et gammelt hus, men skal pa den anden side ikke
uden videre daekke en nyere mangelfuld hulmursisolering i et gammelt
hus. Dette forekommer vel ikke umiddelbart helt sasmmenhaengende. Afgo-
relsen om vandskuring i sagen her skal imidlertid muligvis ses pa bag-
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grund af, at sagen var fuldt oplyst ved syn og sken. Det var der netop ikke
tale om i AF 79801.

2) Efter 2. led i punkt 4 i bilaget til BKDF skal ejerskifteforsikringen bl.a.
ikke deekke aestetiske forhold, i praksis omtalt som »kosmetiske« forhold.
En tilsvarende regel er indeholdt i punkt 4, litra b, i bilag 1 til BKDF2. Af-
gorelsen her viser, at defekter ved vandskuring ikke skal betragtes som et
kosmetisk forhold. I det hele taget synes undtagelsen om eestetiske/kos-
metiske forhold efter ankenaevnets praksis kun at finde anvendelse pa ba-
gatelagtige, betydningslese forhold. Se herom ogsd Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 7, afsnit 4.

AF 79188

Afsagt 5. september 2011

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke fugtopstigning i veegge i hus fra 1892, da
fugtopstigningen skyldtes husets oprindelige konstruktion, og da en andring af
gulvkonstruktionen i 1994 ikke medforte, at de eksisterende vaegge og fundamenter
skulle opfylde kravene i 1994

Hus pa landet bygget i 1892, kebt 2010. Straks efter overtagelsen konstaterede
kober fugt i veeggene. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til,
at ejendommen var opfert uden sikring mod opstigende fugt, og at dette er
seedvanligt for huse af den pageeldende type og alder.

Keber klagede til ankeneevnet og henviste til, at huset havde faet nye gulve i
1994 til afhjeelpning af fugtskader, og at det i tilstandsrapporten var angivet, at
huset var totalrenoveret. Efter kebers opfattelse skulle huset derfor bedemmes
som et hus fra 1994.

Ankenaevnet udtalte: Huset var opfort efter geengse byggemetoder i 1892, og
fugtproblemerne skyldtes husets oprindelige konstruktion. At gulvkonstruktio-
nen var endret i 1994, medferte ikke, at de eksisterende veegge og fundamenter
skulle opfylde kravene i 1994. Fugtopstigningen var herefter ikke deekningsbe-
rettigende.

Kommentar:

1) Det var gjensynligt oplyst ved salget og ogsa mere eller mindre naevnt
i tilstandsrapporten, at ejendommen havde faet nye gulve i 1994 til udbed-
ring af fugtskader. Keober havde for sa vidt utvivlsomt en berettiget for-
ventning om, at der ikke var fugtproblemer i ejendommen.

Afgorelsen er derfor et eksempel pa, at kobers forventninger ikke i sig selv
piforer ejerskifteforsikringen deekningspligt, uanset hvor berettigede disse for-
ventninger matte veere. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6,
afsnit 5.

2) Vedrerende ankenaevnets udtalelse om, at 2endringen af gulvkonstruk-
tionen i 1994 ikke medforte, at de eksisterende veegge og fundamenter skul-
le opfylde kravene i 1994:

20



© H.P. Rosenmeier

Den rode trad i reglerne om ejerskifteforsikringens deekningspligt er, at
keober ma veere forberedt pa, at en ejendom er bygget i overensstemmelse
med saedvanlig byggeskik pa byggetidspunktet. Hvis en ejendom er om-
bygget, har den imidlertid forskellige byggetidspunkter, dvs. dels det op-
rindelige byggetidspunkt, dels byggetidspunktet for ombygningen. For en
sadan ejendom opstar derfor spergsmalet, om hvilket byggetidspunkt der
skal leegges til grund med hensyn til, hvad der var seedvanlig byggeskik.

Se om dette emne Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.

AF 79291

Afsagt 5. september 2011

Hus fra 1972. Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke afskallende maling pd faca-
der og skorsten eller rid i et vindue. Ejerskifteforsikringen skulle heller ikke deekke
ulovlige elinstallationer pd terrassen i henhold til en udvidet daekning mod ulovlige
elinstallationer i bygningen

Hus fra 1972, kebt 2007. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 neevnt
partiel hulhed og enkelte revner i facadepuds og med karaktererne K2 og K3
neevnt afskallet puds og revner pa skorsten samt defekt skorstensafdeekning.
Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning vedrerende ulovlige el-
installationer i bygningen.

Sagen angik et krav fra keber om, at ejerskifteforsikringen skulle deekke, at s
vel facader som skorsten var malet med en uhensigtsmeessig type maling, at der
var rad i et vindue, og at elinstallationen til nogle lamper pa en terrasse var
ulovligt udfert. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankenaevnet udtalte:

Vedrgrende den udvendige maling: Det var ikke godtgjort, at den anvendte
maling pa tidspunktet for udferelsen udgjorde en fejlbehandling, eller at faca-
dernes tilstand var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Herved henvist
til, at en keber ikke kan forvente, at facader gennem arene er vedligeholdt opti-
malt, at huse som det omhandlede skal vedligeholdes lobende, og at afskalnin-
ger forekommer efter en arreekke selv pa huse, der er grundbehandlingen er
korrekt.

Vedreorende rad i et vindue: Det kunne ikke kritiseres, at ejerskifteforsikringen
ikke havde fundet det bevist, at skaden var til stede ved overtagelsen.

Vedrerende elinstallationen: Det kunne ikke kritiseres, at ejerskifteforsikrin-
gen havde afvist deekning med henvisning til, at de pageeldende elinstallationer
faldt uden for bygningseftersynet og ejerskifteforsikringens deekningsomrade.

Keaber fik herefter ikke medhold pa noget punkt.

Kommentar:

1) Vedrerende den udvendige maling:

Kober ma veere forberedt pa at skulle vedligeholde de udvendige facader
m.m. pa eldre huse og pa, at der gennem tiden er sket en vedligeholdelse,
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der i hvert fald efter nutidens opfattelse er uhensigtsmaessig. Afgorelsen er
et udslag af dette.

Ankengevnet henviste bl.a. til, at facaderne ikke var klart forkert beskre-
vet i tilstandsrapporten. Denne henvisning sigter til reglen i BKDF om, at
ejerskifteforsikringen ikke skal daekke forhold, der er naevnt i tilstandsrap-
porten, medmindre de er klart forkert beskrevet (1. led i punkt 4 i bilaget til
BKDEF, en tilsvarende regel er indeholdt i punkt 6, litra a, i bilag 1 til
BKDE2). Der er imidlertid ikke nogen sterre realitet i undtagelsen om for-
hold, der er klart forkert beskrevet, se om emnet Mangler ved fast ejendom
kapitel 7, afsnit 3.

2) Vedrerende rad i vindue:

Som begrundelse for ikke at paleegge ejerskifteforsikringen deeknings-
pligt henviste ankeneevnet til folgende: Det kunne ikke kritiseres, at ejer-
skifteforsikringen havde afvist deekning med henvisning til, at det ikke var
godtgjort, at rddangrebet var til stede ved kebers overtagelse af ejendom-
men.

Denne begrundelse er nok reelt noget upraecis. Vinduet stammede tilsy-
neladende fra husets opferelse, og et 35 ar gammelt vindue er udtjent,
hvorfor defekter ved det ikke skal deekkes af ejerskifteforsikringen (7. led i
punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra g, i bilag 1 til BKDF2). Resultatet
var utvivlsomt blevet det samme, selvom radangrebet havde veeret til stede
ved overtagelsen.

3) Vedrerende den ulovlige elinstallation pa terrassen:

Ejerskifteforsikringen var tegnet med deekning for ulovlige elinstallatio-
ner i bygningen og skulle derfor ikke deekke ulovlige elinstallationer pa ter-
rassen, dvs. uden for bygningen. Forholdet synes pa sin vis ganske parallelt
til, at en ejerskifteforsikrings pligtige minimumsdaekning ikke omfatter
forhold uden for bygningen.

AF 79361

Afsagt 3. oktober 2011

At der reelt manglede en nodvendig skotrende i gammelt moderniseret hus, var ud-

tryk for en manglende bygningsdel, og erstatningen til dekning af en ny skotrende

kunne ikke nedsettes som folge af veerdiforringelse af den inddakning, som skot-

renden tridte i stedet for, da der ikke kan nedskrives pd manglende bygningsdele

Hus fra 1900 angiveligt gennemrestaureret 1998-99, kebt 2009. Sagen angik

uteetheder ved sammenfgjningen af to bygninger. Ejerskifteforsikringen aner-
kendte at betale for etablering af en ny skotrende (udgift ca. 10.000 kr.), men fo-
retog et fradrag pa 80 % i erstatningen med henvisning til, at den hidtidige skot-
rende var udfert af plastic og var veerdiforringet med 80 % i forhold til nyveerdi-
en.
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Ankenaevnet fandt, at keber pa tilstraekkelig vis havde sandsynliggjort, at der
var tale om en manglende skotrende og dermed en manglende bygningsdel.
Ankeneevnet udtalte videre, at der ikke kan afskrives pa en manglende byg-
ningsdel. Ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke udgiften til etablering af
en ny skotrende med fradrag af selvrisiko.

Kommentar:

Realiteten var gjensynligt, at inddeekningen mellem de to bygninger var
udfert i eklatant strid med god byggeskik, formentlig som led i husets mo-
dernisering eller i hvert fald leenge efter husets oprindelige opferelse. An-
kenaevnet valgte at se forholdet som udtryk for, at der ikke var udfert den
nedvendige inddeekning overhovedet, og ejerskifteforsikringen skulle her-
efter deekke i overensstemmelse med reglen i 2. afsnit i punkt 2 i bilaget til
BKDF om, at manglende bygningsdele kan veere en deekningsberettigende
skade (en tilsvarende regel er indeholdt i punkt 2, litra ¢, i bilag 1 til
BKDF2).

Det ma veere klart, at der ikke kan foretages fradrag for veerdiforringelse
i erstatningen, hvis den deekningsberettigende skade gar ud, at der mangler
en bygningsdel. En anden afgerelse herom er AF 72909.

AF 79382

Afsagt 17. oktober 2011

Forbehold i forsikringsvilkirene om, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede skader
pa tagbeleegning og -konstruktion og drsag hertil og folger heraf. Forbeholdet var
tilstraekkeligt begrundet i en angivelse i tilstandsrapporten om, at taget m.m. ikke
havde kunnet besigtiges pid grund af sne, og forbeholdet kunne derfor ikke tilside-

saettes som ugyldigt

Hus fra 1959 kebt 2010. I tilstandsrapporten var angivet, at tage og vandrette
flader pa bolig og carport/udhus ikke havde kunnet besigtiges pa grund af sne.
Med henvisning hertil blev der i forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringen
taget forbehold om, at forsikringen ikke deekkede skader pa tagbeleegningen og
tagkonstruktionen og arsager hertil og folger heraf.

Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af fug-
tindtreengen. Arsagen til fugtindtraengningen var tilsyneladende utetheder i en
tagterrasse pa 1. sal eller utilstreekkeligt aflob fra terrassen. Ejerskifteforsikrin-
gen afviste deekning bl.a. med henvisning til det omtalte forbehold i forsikrings-
vilkérene.

Ankenaevnet udtalte:

Det omtalte forbehold i forsikringsvilkdrene var konkret begrundet i til-
standsrapportens oplysninger. Ankenaevnet fandt derfor ikke anledning til at til-
sideseette forbeholdet som ugyldigt, ligesom fugtskader, der kunne henferes
hertil, ikke ville veere deekket af ejerskifteforsikringen. Om fugtindtreengningen
skyldtes uteet tagbeleegning eller underdimensionerede aflgbsforhold, matte
endvidere afgores ved syn og sken. Ankensevnet afviste herefter sagen.
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Kommentar:

Et eksempel pa et tilladeligt forbehold i forsikringsvilkarene. Se om for-
behold i forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringens pligtige minimums-
deekning Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8.

AF 79388
Afsagt 10. august 2011
Kobers eventuelle krav mod ejerskifteforsikringen var foraeldet

12005 anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen, at en stgttemur var styr-
tet sammen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning i november 2005. I oktober
2006 genfremsendte forsikringsselskabet afslaget efter kebers anmodning. I no-
vember 2010 klagede keber til ankenaevnet. Der havde tilsyneladende ikke vaeret
kontakt mellem kober og forsikringsselskabet i mellemtiden.

Ankenavnet bemaerkede, at kebers eventuelle krav matte anses for foraeldet
ved udgangen af 2007, jf. den tidligere geeldende § 29 i forsikringsaftaleloven.
Kommentar:

Er kun medtaget for at illustrere folgende: Hvis ejerskifteforsikringen af-
viser at deekke et forhold, ma keber folge sit krav op ved klage til anke-
nevnet eller ved anleeg af retssag. Ellers risikerer keber, at kravet bliver
foraeldet.

AF 79403

Afsagt 17. oktober 2011

Afskallende puds i ny ejendom. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvis-
ning til et forbehold i forsikringsvilkdrene. Forbeholdet kunne henfores til stort set
alle K-betegnelser over KO0 i tilstandsrapporten og var af en sddan generel karakter,
at det ikke var i overensstemmelse med den pligtige deekning for ejerskifteforsikrin-
ger. Ejerskifteforsikringen var herefter ikke berettiget til at afvise deekning

Hus fra 2088 kebt 2009. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 angivet,
at der var niveaufri adgang via hovedder, og at der var revner i sokkel, smarev-
ner og afskalninger i vandskuret murveerk og begyndende revnedannelser mel-
lem leemur og hovedhus. I forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringen var
uden begrundelse taget forbehold om, at forsikringen ikke deekkede arsagen til
og folger af skade, der kunne henferes til nogle neermere angivne litra i til-
standsrapporten.

12010 konstaterede keber afskallende puds pa ydermure og sokkel. Arsagen
var efter det foreliggende fejl ved husets opferelse. Ejerskifteforsikringen afviste
deekning med henvisning til det omtalte forbehold i forsikringsvilkarene.

Ankeneaevnet udtalte (af forstaelsesgrunde lidt sammentraengt og omformule-
ret gengivet):

Forsikringen var tegnet med forbehold for &rsagen til og felgerne af skade,
der kunne henfores til stort set alle K-betegnelser over KO0 i tilstandsrapporten,
og forbeholdet var ikke neermere begrundet. Forbeholdet var desuden af en sa-
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dan generel karakter, at det ikke var i overensstemmelse med det pligtige deek-
ningsomfang for ejerskifteforsikringer. Henset til ejendommens alder og afskal-
ningens karakter og omfang fandt ankensevnet endvidere, at der forela en skade,
hvis reelle betydning keber ikke pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger
havde haft mulighed for at tage hejde for. Ejerskifteforsikringen havde derfor
ikke veeret berettiget til at afvise deekning.

Kommentar:

Et eksempel pa, at et forbehold i forsikringsvilkarene ikke ma veere af ge-
nerel karakter. Se om forbehold i forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikrin-
gens pligtige minimumsdeekning Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit
8.

AF 79452

Afsagt 17. oktober 2011

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning mod forurening af grunden under forud-
seetning af, at der var meddelt pdbud om oprensning eller afveergeforanstaltninger.
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke en jordforurening, som keber opdagede og
fik fiernet i forbindelse med opforelse af en tilbygning, da der ikke ville vaere blevet
meddelt pdbud som omtalt, hvis keber ikke havde onsket at opfere tilbygningen, og
da forholdet derfor mdtte sidestilles med en uforudset udgift ved tilbygningen

Forlobet i sagen virker lidt uklart, men kan tilsyneladende gengives saledes:

Hus kebt ca. 2007. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning
mod forurening af grunden. Ifglge forsikringsvilkérene var den udvidede deek-
ning betinget af, at miljgmyndighederne eller andre myndigheder havde med-
delt pabud om oprensning eller afveergeforanstaltninger.

12010 fik keber foretaget udgravning pa grunden med henblik pa opferelse af
en tilbygning. Der konstateredes herved olieforurening af grunden, tilsynela-
dende hidrerende fra en eeldre uteet olietank. Keber henvendte sig gjensynligt til
kommunen, der meddelte, at byggeriet ikke matte fortseettes, at grunden for-
mentlig ville blive kortlagt som forurenet, og at der skulle soges en seerlig tilla-
delse til at kunne fortseette byggeriet.

Kaber fik herefter den forurenede jord fjernet.

Regionen meddelte derefter keber, at ejendomme ikke ville blive kortlagt som
forurenet som folge af, at forureningen var fjernet. Regionen tilkendegav samti-
dig, at regionen ville have kortlagt arealet som forurenet, hvis forureningen ikke
var blevet fjernet, med den konsekvens, at kober var blevet underlagt nogle re-
striktioner for byggeri eller anleegsarbejde, men at regionen ellers ikke kunne
paleegge kober at fjerne forureningen.

Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen om deekning af ud-
giften til fjernelse af den forurenede jord, ca. 112.000 kr. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning med henvisning til, at der ikke var udstedt et pabud om fjernel-
se af den forurenede jord eller om andre afvaergeforanstaltninger. Ejerskiftefor-
sikringen gjorde desuden geeldende, at der ikke ville veere blevet stillet krav om
fjernelse af den forurenede jord, hvis keber ikke havde faet den fjernet, men ale-
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ne om oprydning, og at forholdet matte sidestilles med en uforudset udgift ved

tilbygningen.

Ankeneevnet udtalte:

Det fremgik af regionens ovenneevnte meddelelse til keber, at der ikke ville
blive fremsat pabud om oprensning eller afveergeforanstaltninger, hvis der ikke
blev bygget eller foretaget anleegsarbejder, og det var ikke godtgjort, at der ville
veere fremkommet et sddant pabud, hvis tilbygningen ikke var blevet igangsat.
Forholdet var ikke opstdet som fglge af den kobte ejendom, men matte som an-
fort af ejerskifteforsikringen sidestilles med en uforudset udgift i forbindelse
med tilbygningen. Ankenaevnet fandt herefter ikke grundlag for at kritisere, at
ejerskifteforsikringen havde afvist deekning.

Kommentar:

Der var ikke givet keber pabud om oprensning eller afveergeforanstalt-
ninger, og betingelserne for den udvidede forsikringsdeekning var derfor
ikke opfyldt efter deres indhold. Spergsmalet i sagen var imidlertid efter
det foreliggende, om der var blevet givet et sadant pabud, hvis keber ikke
selv havde fdet den forurenede jord fjernet, og om betingelserne for den
udvidede forsikringsdaekning derfor alligevel skulle anses for opfyldt.

Ankenzevnet lagde imidlertid til grund, at der ikke ville veere givet et sa-
dant pabud, hvis keber ikke havde ensket at opfere tilbygningen, og at det
det derfor alene skyldtes kobers onske om at opfere tilbygningen, at den
udvidede forsikringsdaekning i det hele taget kunne komme pa tale. Ejer-
skifteforsikringen skulle herefter ikke daekke.

Dette er i god overensstemmelse med ankenaevnets praksis om, at ejer-
skifteforsikringens pligtige minimumsdeaekning ikke skal deekke, at ejen-
dommen ikke er egnet til at modtage en om- eller tilbygning, som keber
onsker at udfere. Dette emne er bl.a. omtalt i Mangler ved fast ejendom ka-
pitel 5, afsnit 5.2.

AF 79459
Afsagt 10. august 2011
Kobers eventuelle krav var foraeldet

I februar 2007 anmeldte keber et over for ejerskifteforsikringen et angreb af
skimmelsvamp. I april 2007 afviste ejerskifteforsikringen deekning, hvilket ejer-
skifteforsikringen fastholdt i juni 2007 over for kebers advokat. I november 2010
klagede keber til ankenaevnet.

Ankeneevnet udtalte, at kebers eventuelle krav var foreeldet pa tidspunktet
for sagens indbringelse for ankeneevnet, jf. den tidligere og nuveerende bestem-
melse i forsikringsaftalelovens § 29.

Kommentar:
Er kun medtaget for at illustrere, at keber skal folge sit krav mod ejerskif-
teforsikringen op, se ogsa kommentaren til den lignende AF 79388.
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AF 79607

Afsagt 14. november 2011

Seetninger i hus fra 1936. Efterskifteforsikringen skulle daekke efterfundering som
anvist af en skensmand til standsning af nogle setninger, hvis drsag ikke var om-
talt i tilstandsrapporten, men skulle ikke deekke nogle seetninger, hvis drsag var om-
talt i tilstandsrapporten med karakteren K3

Hus fra 1936, kebt 1997. I tilstandsrapporten var med karakteren K3 naevnt
forskellige seetningsskader, og det var angivet, at de skyldtes, at terreenet under
keeldergulvene var sunket. Det var videre angivet, at ydermurene syntes at veere
funderet pa fast bund. I 2003-2004 bemeerkede kober nye revner. Keber fik fore-
taget en geoteknisk undersogelse og et udenretligt syn og sken. Af skenserklee-
ringen fremgik, at ejendommen var generelt fejlfunderet. Skensmanden anbefa-
lede efterfundering ved nedpresning af paele og begrundede dette med, at keber
ellers ikke ville kunne szlge ejendommen. Ejerskifteforsikringen, der var tegnet
for 10 ar, afviste deekning med henvisning til den refererede angivelse i til-
standsrapporten og til, at der efter det oplyste kun ville ske beskedne setninger
i fremtiden.

Ankenaevnet henviste til, at randfundamenternes seetning ikke var neevnt i til-
standsrapporten. Efter sin gennemgang af sagen, herunder det af skensmanden
anferte, fandt ankeneevnet, at randfundamenternes saetninger, herunder rest-
seetninger, havde et omfang, der var udtryk for en skade i ejerskifteforsikringens
forstand.

Ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke efterfundering af randfundamen-
terne som angivet af skonsmanden samt forskellige seetningsskader, der ikke var
neevnt i tilstandsrapporten. Ankenaevnet kunne derimod ikke kritisere, at ejer-
skifteforsikringen havde afvist deekning med hensyn til seetninger under skille-
veegge, dvs. de seetninger, der var neevnt i den refererede angivelse i tilstands-
rapporten.

Kommentar:

Generelt synes ankenzevnet tilbageholdende med at paleegge ejerskifte-
forsikringen deekningspligt for seetninger i gamle huse, utvivlsomt ud fra et
synspunkt om, at sddanne seetninger er forventelige, og at man normalt kan
leve med dem.

At ejerskifteforsikringen alligevel blev palagt deekningspligt i sagen her,
hang tydeligvis sammen med, at keber havde faet sagen oplyst til bunds
ved syn og sken og en geoteknisk undersogelse. Ankenaevnet henviste ud-
trykkeligt til skenserkleeringen som begrundelse for afgerelsen.

Dette illustrerer, at det i visse komplicerede sager kan veere hensigts-
meessigt, at kebers advokat far sagen fuldsteendig oplyst ved syn og sken,
for der klages til Ankeneevnet for Forsikring. Skenserkleeringen kan sa pa-
berabes over for ankenaevnet. Se Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit
10 om oplysning af sager for ankenaevnet.
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AF 79675
Afsagt 14. november 2011
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke saetningsskader som folge af fejlfundering i
aldre hus, heller ikke i henhold til en udvidet deekning mod forhold ved grunden,
der pdvirkede funderingen, og ejerskifteforsikringen skulle herunder ikke deekke
nogle aktuelle voldsomme seetningsskader, der var fremkaldt af kebers tilbygning.
Henvist til, at fundamenterne havde bdret huset i mange dr, og at fejlfunderingen
derfor ikke var en skade eller fremkaldte neerliggende risiko for skade. Ogsi henvist
til, at nogle mindre saetningsskader, der var i ro, ikke var klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten, og til, at der ikke var forhold ved grunden, som havde pdvirket
fundamentet
Hus fra 1964, kebt 2006. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1 naevnt
forskellige revner m.m., herunder revner i soklen med angivelse af, at der var ta-
le om zldre seetningsrevner uden betydning for bygningens stabilitet. Ca. et
halvt ar efter overtagelsen gik keber i gang med at opfere en tilbygning. Som
folge af udgravningen til tilbygningen styrtede en del af det eksisterende hus
sammen. Arsagen var tilsyneladende, at jordbunden nedvendiggjorde ekstra-
fundering, og at den pageeldende del af huset var bygget uden ekstrafundering.

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning vedrerende forhold ved

grunden, der pavirkede husets fundering og terreendaek og medferte skade pa

bygningerne. Kober enskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udgiften til
udbedring af sammenstyrtningen og henviste herved til den udvidede daekning.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankenaevnets udtalelser kan sammentreengt gengives saledes:

Fundamenterne havde baret huset siden 1964, og der var ikke grundlag for at
antage, at revnerne havde udviklet sig, for keber begyndte udgravningen. For-
holdet omkring revner og seetninger var derfor ikke klart forkert beskrevet i til-
standsrapporten. Forholdet omkring fundamenterne var derfor ikke ved kebers
overtagelse udtryk for en skade eller for neerliggende risiko for skade, og der var
ikke forhold ved grunden, som havde pavirket bygningens fundament.

Ankeneaevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt.

Kommentar:

1) Det centrale i sagen var tydeligvis, at det var kebers tilbygning, der
havde fremkaldt de aktuelle voldsomme seetningsskader, og at disse skader
ikke ville veere opstaet uden tilbygningen. Denne type skader skal ikke
dekkes, se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 3. Ejerskifte-
forsikringen skal i det hele ikke daekke, at huset er uegnet til at modtage en
ombygning eller modernisering, som keber ensker at gennemfore, se her-
om Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.2.

Sagen giver anledning til, at fremheeve folgende, som keberne og ikke
mindst deres radgivere bor veere opmaerksomme pa:

Ejerskifteforsikringen er ikke sikkerhedsnet, hvis huset viser sig at veere uegnet
til en onsket modernisering, eller hvis en modernisering fremkalder skade pi huset.
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2) Ankeneevnets henvisning til, at forholdene ikke var klart forkert be-
skrevet i tilstandsrapporten, har reference til et anbringende fra kebers ad-
vokat. Reglen i de to BKDF'er om, at ejerskifteforsikringen skal daekke for-
hold, der er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, er imidlertid uden
det store indhold i sig selv, se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 7,
afsnit 3.

AF 79722

Afsagt 28. november 2011

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, at ca. 15 dr gamle tagsten pd gammelt hus
havde begraenset holdbarhed, da keber havde fdet tilstreekkelige advarsler i til-
standsrapporten og i et tilleeg til denne

Hus fra 1914 med tagbeleegning af teglsten fra midt i 1990'erne, kebt 2010. I
tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet, at der manglede flere tag-
sten, og at flere tagsten var knaekkede og med afskalninger. I et tilleg til til-
standsrapporten var angivet, at husets stand generelt var under middel. I en ru-
brik i tillegget om reparationsforslag og anslaet pris herfor var om tagbeleeg-
ningen angivet, at der skulle udskiftning af kneekkede og afskallede tagsten og
iseetning af nye tagsten, hvor der manglede tagsten, og at der skulle indhentes
tilbud herom.

I forbindelse med overtagelsen indhentede kober gjensynligt tilbud fra to
temrere pa reparation af taget. I hvert fald den ene temrer gav udtryk for, at tag-
stenene generelt var i darlig stand og burde udskiftes. Keber anmeldte forholdet
over for ejerskifteforsikringen. Forsikringsselskabets taksator henvendte sig til
producenten af tagstenene og fik oplyst, at tagstenen hidrerte fra en produktion
med begreenset holdbarhed. Ejerskifteforsikringen afviste deekning, hvorefter
kober tilsyneladende fik tagstenene udskiftet. Desuden klagede keber til anke-
naevnet.

Ankenaevnet fandt, at keber efter de refererede angivelser i tilstandsrapporten
og tilleegget til denne havde haft grund til at forvente, at tagbeleegningens stand
generelt var ringe. Ankenzevnet lagde videre til grund, at reparation var (havde
veeret?) mulig. Ankeneevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen deek-
ningspligt.

Kommentar:

Denne afgorelse forekommer umiddelbart vanskelig at forstd. Keber
havde ganske vist nok i tilstandsrapporten og tilleegget til denne faet for-
skellige advarsler om taget. Disse advarsler synes imidlertid ikke at have
veeret af en sddan karakter, at kober matte regne med, at tagpladerne gene-
relt havde begraenset levetid.

Afgorelsen skyldes meget muligt, at sagen ikke kunne ikke oplyses fuldt,
idet keber tilsyneladende havde faet palagt et nyt tag og derfor havde fjer-
net den gamle tagbeleegning, som sagen drejede sig om. Hvis dette er rig-
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tigt fornemmet, illustrerer det et forhold, der ogsa er omtalt i andre kom-
mentarer:

Det er vigtigt at fi en sag for Ankenaevnet for Forsikring fuldt oplyst. 1 storre,
komplicerede sager er det hensigtsmeessigt at fa aftholdt et udenretligt syn
og sken fer udbedring af den eller de defekter, der er tale om, og ogsa for
klagen til ankeneevnet. Ved et syn og sken kan det fastslas nojagtigt, hvad
der er galt, og hvad en udbedring vil koste. Skenserkleeringen kan sa indga
i ankenaevnets sag, hvilket ankeneevnet accepterer. Se om emnet ogsa
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10.

AF 79801

Afsagt 30. januar 2012

Gammel ejendom med ombygning, der bl.a. omfattede isolering af den oprindelige
ejendom. Om en mangelfuldhed ved denne isolering skulle vurderes ud fra ejen-
dommens oprindelige opforelsestidspunkt eller ud fra tidspunktet for ombygningen,
afhang ikke af, om der var sogt byggetilladelse til ombygningen, men afhang der-
imod af, om ombygningen havde varet si vaesentlig, at den skulle have opfyldt
byggelovgivningens krav pd tidspunktet for dens udforelse. Afklaringen af dette
sporgsmil kraevede en narmere bevisforelse, der ikke kunne finde sted for ankenaev-
net. lkke taget stilling til, om angivelser om isoleringen i en »Sundhedsattest«
havde betydning

Ejendom fra 1827 med veesentlig om- og tilbygning i 1999, kebt 2002. I en
»Sundhedsattest«, der tilsyneladende indgik som et tilleeg til tilstandsrapporten,
var som oplysninger fra selger angivet, at der ved om- og tilbygningen var fore-
taget isolering/efterisolering af den oprindelige bygning. Sagen angik bl.a. et
krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af, at isoleringen i den op-
rindelige bygning var mangelfuld. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med
henvisning til, at om- og tilbygningen var gennemfert uden byggetilladelse,
hvorfor ejendommen skulle vurderes ud fra opferelsestidspunktet i 1827.

Ankeneevnet udtalte:

Om bygningssammenligningen skulle foretages ud fra opferelsestidspunktet
eller ombygningstidspunktet, athang ikke af, om der var sogt byggetilladelse,
men afhang derimod af, om ombygningen var sa vaesentlig, at byggemyndighe-
derne i medfor af byggelovens § 2, stk. 1, litra b, kunne stille krav om, at isole-
ringen skulle opfylde de geeldende regler pd ombygningstidspunktet. En afkla-
ring heraf matte kraeve en neermere bevisforelse, der ikke kunne finde sted for
ankeneevnet. (I medfer af den nevnte bestemmelse finder byggelovgivningen
anvendelse pa veesentlige ombygninger af bebyggelse).

Ankeneaevnet afviste herefter den pageeldende del af klagen.

Nogle yderligere klagepunkter er ikke omtalt i referatet ovenfor.
Kommentar:

Afgorelsen er i overensstemmelse med ankenaevnets seedvanlige praksis
vedrorende moderniseringer af eeldre ejendomme. Denne praksis gar bl.a.
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ud pa felgende med hensyn til ombygninger, der har eendret de oprindeli-
ge bygningsdele: Hvis eendringen af de oprindelige bygningsdele har haft
et sdidant omfang, at ombygningen har skullet opfylde de byggetekniske
krav pa ombygningstidspunktet, skal et forhold ved de saledes sendrede
oprindelige bygningsdele bedemmes efter kravene pa ombygningens tids-
punkt. Hvis eendringen af de oprindelige bygningsdele derimod ikke har
haft et sddant omfang, skal et forhold ved de @ndrede oprindelige byg-
ningsdele bedemmes ud fra ejendommens oprindelige opferelsestidspunkt.

Denne praksis svarer utvivlsomt ikke til den almindelige kobers forvent-
ninger, og enhver keberradgiver ber vaere opmaerksom pa den. Se neermere
om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.

I sagen her havde keber givetvis berettigede forventninger til, at isole-
ringen var i orden, ogsa fordi isoleringen var omtalt i en »sundhedsattestc,
der tilsyneladende indgik som tilleg til tilstandsrapporten. Ankenesevnet
beskeeftigede sig imidlertid ikke med sundhedsattestens betydning. Dette
virker umiddelbart lidt overraskende, da et tilleeg til en tilstandsrapport
som fx en sundhedsattest efter ankenaevnets praksis kan have betydning
for ejerskifteforsikringen deekningspligt, hvis tillegget er indgaet i grund-
laget for forsikringen. Se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit
12.

AF 79877

Afsagt 16. november 2011

Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke vandskader pd nogle Pergo-gulve, som ko-
ber havde konstateret kort efter overtagelsen, da keber ikke havde sandsynliggjort,
at skaderne var til stede ved overtagelsen

Hus fra 2001, overtaget i juni 2010. Tilsyneladende straks (?) efter overtagel-
sen konstaterede keber skader pa gulvene i flere rum. Disse gulve bestod af sa-
kaldte Pergo-gulve, dvs. gulve med en laminatbeleegning, der ikke taler at veere
udsat for vand i leengere tid, og skaderne var efter det oplyste vandskader. Ska-
derne var ikke nzevnt i tilstandsrapporten. Det synes at fremga, at der ved husef-
tersynet havde veeret flere teepper pa gulvene.

Keber anmeldte forholdet over for ejerskifteforsikringen, der afviste deekning
med begrundelse, at keber selv havde pafert gulvene skaderne ved at vaske
gulvene med for meget vand. Keber klagede derefter til ankenaevnet.

Ankeneevnet fandt ikke at kunne kritisere, at ejerskifteforsikringen havde af-
vist deekning med henvisning til, at keber ikke havde sandsynliggjort, at ska-
derne var til stede ved overtagelsen. Keber fik saledes ikke medhold.
Kommentar:

Umiddelbart forekommer afgorelsen ret uforstaelig. Pergo-gulve kan
godt tale at blive vasket i behersket omfang, hvilket ogsa fremgar af ken-
delsen. Afgorelsen synes neermest at indeholde en forudseetning om, at ke-
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ber sandsynligvis havde ladet gulvene sejle med vand i timevis. Men for-
holdet er vanskeligt at vurdere fuldt ud pa grundlag af kendelsens sags-
fremstilling.

AF 80035

Afsagt 12. marts 2012

Ejerskifteforsikringen skulle deekke saetningsskader i en gavl, da karakteren UN i
tilstandsrapporten om nogle setningsrevner i en facade ikke som haevdet af ejerskif-
teforsikringen angik huset som helhed, og da et forbehold i forsikringsvilkdrene med
hensyn til nogle evrige revner ikke kunne fortolkes udvidende. I den sidstnaevnte
sammenhaeng henvist til, at oplysningerne i tilstandsrapporten stod i vaesentligt
misforhold til de reelle skader. (Dissens for at pdlaegge ejerskifteforsikringen at un-
dersoge drsagen til seetningsskaderne i gavlen til konstatering af, om de var omfat-
tet af forbeholdet)

Keedehus fra 1967, kebt 2009. Det fremgér, at husets facader vendte mod nord
og syd, og at gavlene vendte mod @st og vest. I tilstandsrapporten var med ka-
rakteren K1 naevnt mindre revnedannelser i to af facaderne samt revnede fuger i
endestykket af gavlen mod vest. Vilkarene for ejerskifteforsikring indeholdt et
forbehold om, at forsikringen ikke daekkede arsagen til og folger af forhold, der
kunne henfores til disse bemeerkninger.

Desuden var i tilstandsrapporten med karakteren UN neevnt seetningsrevner i
en af facaderne og angivet, at der var en del revner i andre huse i bebyggelsen.

Kort for salget havde salger faet foretaget en geoteknisk underspgelse af ar-
sagen til de revner, som havde faet karakteren UN i tilstandsrapporten. I rappor-
ten om den geotekniske undersggelse var angivet, at arsagen til disse revner var
et let seetningsgivende jordlag, og at der fremover kunne ventes yderligere seet-
ninger, men at der kun ville veere tale om forhold af kosmetisk art. Efter det fo-
religgende indgik rapporten om den geotekniske undersogelse i salgsdokumen-
terne

Ca. to maneder efter overtagelsen konstaterede keber omfattende saetnings-
revner i vestgavlen. Denne gavl havde tilsyneladende veeret skjult af et hegn, og
kober opdagede de péageeldende seetningsrevner i forbindelse med udskiftning
af hegnet.

Ejerskifteforsikringen afviste at deekke seetningsrevnerne i vestgavlen og be-
grundede dette med folgende: Karakteren UN i tilstandsrapporten sigtede til
huset som helhed, og den geotekniske undersggelse havde herefter veeret util-
streekkelig til at afdeekke de forhold, som karakteren angik. Seetningsrevnerne i
vestgavlen var desuden daekket af bemeerkningen i tilstandsrapporten om rev-
nede fuger i endestykke af gavlmur mod vest og var derfor omfattet af forbe-
holdet i forsikringsvilkarene.

Ankeneevnet fandt, at karakteren UN i tilstandsrapporten naturligt matte lee-
ses som henvisende til de setningsrevner, som den var placeret ved. Der var
herefter ikke givet keber oplysninger, der forte til, at keber havde mattet vurde-
re arsag og risiko anderledes end sket.
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Ankenzaevnets flertal fandt videre, at forbeholdet i forsikringsvilkarene matte
leeses med udgangspunkt i de observationer, der havde fort til de pageeldende
bemeerkninger i tilstandsrapporten. I en situation som den foreliggende, hvor
det havde vist sig, at oplysningerne i tilstandsrapporten stod i et vaesentligt mis-
forhold til de reelle skader, kunne forbeholdet herefter ikke udvides til ogsa at
omfatte setningsrevnerne i vestgavlen. Ankenaevnet palagde herefter ejerskifte-
forsikringen at deekke udbedring af disse seetningsrevner.

(Dissens fra et af ankenaevnets medlemmer, der fandt, at forbeholdet i forsik-
ringsvilkarene kunne udstraekkes til at omfatte seetningsrevnerne i vestgavlen, i
det omfang arsagen til dem var den samme som arsagen til de revner, der var
omfattet af forbeholdet. Dette medlem henviste videre til, at ejerskifteforsikrin-
gen havde bevisbyrden for, at betingelserne for at anvende forbeholdet var op-
lyst, og fandt derfor, at forsikringsselskabet skulle péleegges at afholde omkost-
ninger til underspgelse af arsagen til seetningsrevnerne i vestgavlen).
Kommentar:

Kendelsen er pa ankenaevnets websted markeret som principiel, men den
giver neermest indtryk af at veere en konkret afgorelse pa grundlag af sa-
gens omstendigheder. Folgende kan dog maske bemaerkes:

Forsikringsselskabet gjorde geeldende, at karakteren UN i tilstandsrap-
porten skulle forstas som sigtende til huset som helhed og ikke blot til de
revnedannelser, som karakteren angik efter sin placering. Dette synspunkt
forekommer ikke umiddelbart helt forstdeligt. Men synspunktet sigtede
maske reelt til, at keber ved tilstandsrapporten m.m. havde faet s& mange
advarsler, at kober havde mattet forvente de seetningsrevner, som sagen
angik. Hvis synspunktet skal forstas séledes, var det neeppe helt uberetti-
get. Under alle omsteendigheder fandt ankenzevnet imidlertid, at keber ik-
ke havde mattet forvente de pageeldende seetningsrevner.

Vedrorende udtalelserne fra ankensevnets flertal om, at der i det konkre-
te tilfeelde ikke var grundlag for at udvide et forbehold i forsikringsvilkare-
ne:

Der skal naeppe i denne bemaerkning indleegges en forudseetning om, at
forbehold i forsikringsvilkdrene for en ejerskifteforsikring i visse tilfeelde
kan fortolkes udvidende. Tveertimod geelder der formentlig neermest en
formodning for, at forbehold i forsikringsvilkarene skal fortolkes ind-
skreenkende.

AF 80105

Afsagt 30. januar 2012

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning af installationers manglende funktion.
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, at der manglede gulvvarme i et rum i et
hus fra 1976, selvom det var angivet i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til
ejerskifteforsikring, at der var gulvvarme i rummet, og selvom en rorforing tydede
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pd, at der var gulvvarme. Henvist til, at det ikke var bevist, at der var installeret et
gulvvarmeanlaeg i rummet, eller at den manglende gulvvarme udgjorde en skade,
ndr der hensis til husets alder

Hus fra 1976, kebt i sommeren 2010. I tilstandsrapportens rubrik for oplys-
ning til ejerskifteforsikring var angivet, at der var gulvvarme i et alrum, og al-
rummet indeholdt tilsyneladende en rerforing, der sa ud som en rorforing til
gulvvarme. P4 et tidspunkt konstaterede kober imidlertid, at det ikke var muligt
at fa varme under gulvet i alrummet. Det viste sig, at dette skyldtes, at der ikke
var etableret gulvvarme i alrummet, og at den omtalte rerforing endte blindt et
lille stykke inde under gulvet. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet
deekning af installationers manglende funktion. Keber gnskede, at ejerskiftefor-
sikringen skulle daekke forholdet, hvilket ejerskifteforsikringen afviste.

Ankenaevnet udtalte:

Kaber havde ikke bevist, at der var installeret et gulvvarmeanleeg, eller at den
manglende gulvvarme udgjorde en skade, nar der hensas til husets alder. Anke-
neevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt.
Kommentar:

Efter BKDF skulle ejerskifteforsikringen ikke daekke installationers funk-
tion, jf. punkt 4, 2. led i bilaget til BKDF. Daekningspligt for ejerskifteforsik-
ringen i sagen skulle saledes stottes pa den udvidede forsikringsdaekning
af installationers manglende funktion.

Ankenaevnets henvisning til, at det ikke var bevist, at der var et gulv-
varmeanleeg, sigter derfor tydeligvis til felgende: Nar der slet ikke var no-
get gulvvarmeanleeg, var der heller ikke nogen installation med manglende
funktion at deekke, og det var derfor ikke omfattet af den udvidede deek-
ning, at der manglede gulvvarme. Det ma veere en personlig smagssag, om
man foler sig enig i dette. Hvis ankenavnet havde villet, kunne ankenaev-
net vel godt have fortolket forsikringsvilkdrene sadan, at den udvidede
deekning omfattede et tilfeelde som det foreliggende. Det fremgar i gvrigt
ikke af sagen, om der var nogen anden form for varmeinstallation i alrum-
met, men dette var vel ogsa uden betydning.

Det forekommer pa den anden side noget uklart, hvad ankenaevnet sig-
tede til med sin henvisning til, at den manglende gulvvarme ikke var en
(deekningsberettigende) skade som folge af husets alder. Umiddelbart sy-
nes denne henvisning at sigte til ejerskifteforsikringens grunddeekning,
men som omtalt omfatter grunddeekningen efter BKDF ikke funktionsfor-
hold.

Efter ankenaevnets praksis paferer forkerte oplysninger i tilstandsrappor-
tens rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring ikke ejerskifteforsikringen
deekningspligt. Dette geelder forst og fremmest i relation til ejerskifteforsik-
ringens grunddaekning, men afgerelsen kan vel ses som udtryk for, at det
ogsa geelder i relation til en udvidet deekning. I sagen her var kebers for-
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ventninger tilsyneladende yderligere bestyrket af, at det efter rorforingen
sa ud, som om der var gulvvarme i det rum, der var tale om, men dette var
gjensynligt uden betydning.

AF 80115

Afsagt 30. januar 2012

Defekt dampspeerre. Ikke grundlag for at fastsld, at en udbedringsmetode, som ejer-
skifteforsikringen havde tilbudt at betale for, var uforsvarlig, selvom der ifolge en
erkleering fra kebers bygningsingenior skulle anvendes en anden udbedringsmeto-
de. Udtalt, at ejerskifteforsikringen ikke kunne fraleegge sig ansvaret, hvis den til-
budte udbedringsmetode viste sig utilstreekkelig, og dette ikke kunne laegges invol-
verede ridgivere og den udforende hindveerker til last. (Dissens)

Sagen angik en defekt dampspeerre. Ejerskifteforsikringen anerkendte daek-
ningspligten og gav tilsagn om at ville deekke med et belob pa ca. 190.000 kr. i
overensstemmelse med et tilbud, som ejerskifteforsikringen selv havde indhen-
tet. Dette tilbud gik efter det foreliggende ud pa at afmontere tagstenene, forny
dampspeerren udefra og derefter leegge tagstenene pa igen. Keber ognskede der-
imod, at dampspeerren skulle fornys indefra, hvilket efter det foreliggende ville
koste veesentligt mere. Kober fremlagde bl.a. en erkleering fra en bygningsinge-
nipr, hvorefter fornyelse af dampspaerren indefra var den rigtige fremgangsma-
de.

Ankenaevnet fandt efter de foreliggende oplysninger ikke grundlag for at
fastsla, at fornyelse af dampspeerren udefra som tilbudt af ejerskifteforsikringen
ikke var forsvarlig, og ankenaevnet kunne herefter ikke kritisere, at udbedringen
skete séledes. Ankenezevnet tilfgjede, at ejerskifteforsikringen ikke ville kunne
fraleegge sig ansvaret, hvis den tilbudte udbedringsmetode viste sig at veere util-
streekkelig, og dette ikke kunne leegges de involverede radgivere eller den udfe-
rende handveerker til last.

(Dissens fra et af ankenzevnets tre medlemmer, der i overensstemmelse med
udtalelsen fra kebers bygningsingenior fandt, at udbedringen skulle ske inde-
fra).

Kommentar:

Ankenzevnet har utvivlsomt ikke teknisk sagkundskab til selv at kunne
vurdere, hvad der er den rigtige udbedringsmetode i en sag som denne,
men ankenzevnets flertal valgte altsd at godkende ejerskifteforsikringens
udbedringsmetode, dog med forbehold for, at den matte vise sig at veere
utilstreekkelig.

Det, som keber (kobers advokat) skulle have gjort, var formentlig at fa
iveerksat et egentligt syn og sken til definitiv fastleeggelse af den rigtige
udbedringsmetode. Ankenaevnet er villigt til at lade en skenserkleering
indga i grundlaget for sin afgorelse.

En mulighed for ankenzevnet havde i gvrigt veeret at paleegge ejerskifte-
forsikringen at betale for et syn og sken som omtalt. Maske havde det vee-
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ret hensigtsmeessigt, at kebers advokat havde nedlagt en subsidieer pastand
herom. Se om oplysning af sagerne for Ankenaevnet Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 8, afsnit 10.

AF 80186

Afsagt 13. februar 2012

Vandskader som folge af utaethed ved omridet omkring skorstenen pid gammelt hus,
konstateret et dr efter overtagelsen. 1 tilstandsrapporten var med karakteren K2
neevnt mindre pudsafskalning pd skorstenen. Ejerskifteforsikringen skulle daekke,
da angivelsen i tilstandsrapporten ikke havde giver kober tilstraekkelig advarsel. Ik-
ke forholdt sig til anbringender fra ejerskifteforsikringen om, at forholdet sandsyn-
liguis ikke havde vaeret til stede ved overtagelsen, 0g at det skyldtes manglende ved-
ligeholdelse

Hus fra 1952, kebt 2010. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 angivet,
at der var mindre pudsafskalning pa skorstenspiben. Knap et ar efter indflyt-
ningen anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen, at der var sket van-
dindtreengen fra et omrade omkring skorstenen, hvilket havde medfert forskel-
lige vandskader. Forholdet skyldtes tilsyneladende uteethed i skorstensindeek-
ningen eller revner i skorstenen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning dels med
henvisning til den citerede angivelse i tilstandsrapporten, dels med henvisning,
at forholdet sandsynligvis ikke havde veeret til stede ved kebers overtagelse af
ejendommen, og at det skyldtes utilstraekkelig vedligeholdelse.

Ankenzaevnet fandt, at keber ikke ved angivelsen i tilstandsrapporten var ble-
vet behorigt advaret om, at der i skorstenen var revner, der ville medfere den
vandindtrengen, som blev konstateret kun et ar efter indflytningen. Ejerskifte-
forsikringen skulle herefter deekke forholdet.

Kommentar:

1) Det forekommer ret oplagt, at angivelsen i tilstandsrapporten om
mindre pudsafskalning pa skorsten ikke havde givet keber tilstreekkelig
advarsel om en tilsyneladende ret omfattende vandskade.

2) Som omtalt paberabte ejerskifteforsikringen sig, at forholdet sandsyn-
ligvis havde veeret til stede ved overtagelsen — uden at det fremgar, om
ejerskifteforsikringen hermed sigtede til uteetheden eller vandskaderne el-
ler begge dele. Dette anbringende fra ejerskifteforsikringen kunne give an-
ledning til neermere overvejelser. Sagen kan dog ikke beere dette, allerede
fordi ankenzevnet ikke forholdt sig til anbringendet.

3) Som ligeledes omtalt paberdbte ejerskifteforsikringen sig desuden, at
forholdet skyldtes manglende vedligeholdelse, hvilket ankenaevnet heller
ikke forholdt sig til.

Punkt 4, 6. led, i bilaget til BKDF indeholder en regel om, at ejerskiftefor-
sikringen ikke skal daekke forhold, der alene bestdr i manglende vedlige-
holdelse (medmindre der som folge af forholdet er sket skade eller neerlig-
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gende risiko for skade). En tilsvarende regel er indeholdt i punkt 6, litra f, i
bilaget til BKDF2.

Som ogsa neevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 6 forekom-
mer det usikkert, hvad denne regel egentlig sigter til, og om den har selv-
steendig betydning. Denne fornemmelse bekraeftes af sagen her.

AF 80187

Afsagt 13. februar 2012

Ejerskifteforsikringen skulle deekke defekter ved vandskuring pd gammelt hus, ud-
fort af seelger som selvbyggerarbejde. Sagen var fuldt oplyst ved syn og skon

Hus fra 1946, kebt 2007. Sagen angik bl.a. defekter ved en udvendig vandsku-
ring, der var foretaget af seelger som selvbyggerarbejde. Tilstandsrapporten in-
deholdt ikke bemeerkninger af betydning for forholdet. Under en retssag anlagt
af keber mod seelger blev ved syn og sken konstateret, at vandskuringen var ud-
fort ukorrekt pa nermere angiven made. Seelger blev imidlertid frifundet, da
seelger af neermere angivne grunde ikke havde udvist grov uagtsomhed ved
vandskuringens udferelse. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankenaevnet fandt, at defekterne gik ud over, hvad keber matte forvente. At
det ved salget var oplyst, at vandskuringen var udfert som selvbyggerarbejde,
indebar, at keber ikke kunne forvente samme finish [som ved professionelt ud-
fort vandskuring], men indebar ikke, at arbejdet var udfert forkert som i dette
tilfeelde. Ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke forholdet.

Nogle ovrige spergsmal i sagen er ikke omtalt i referatet.

Kommentar:
En neermest identisk sag med naermest identisk afgerelse er AF 79186, se
kommentaren til denne sag.

AF 80234

Afsagt 27. februar 2012

ZEldre fritidshus. Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke fugtopstigning og deraf

folgende vandskade, som keber havde konstateret nogle dr efter overtagelsen, da det

ikke var bevist, at en skade eller skadesrisiko var til stede ved kebers overtagelse af

huset. Fugtopstigningen skyldes tilsyneladende, at en ny gulvbelaegning, som ko-

ber havde pdlagt, var uegnet

Fritidshus fra 1971, kebt 2006. 1 2009 lagde keber et nyt gulv oven pa det gam-

le treegulv, og i 2010 konstaterede keber fugt i det nye gulv. Fugten kom ifelge
keber fra en underliggende krybekelder. Den skyldtes tilsyneladende, at det
nye gulv var udfert af et seerligt teet materiale, der ikke tillod opstigende fugt fra
krybekeelderen at fordampe. Kober var ogsa inde pa, at den oprindelige gulv-
konstruktion var uhensigtsmeessig i sig selv, og keber onskede, at ejerskiftefor-
sikringen skulle betale for opfyldning af krybekaelderen, montering af et kapil-
larbrydende lag og en ny gulvbeleegning. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.
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Ankenaevnet henviste til, at keber havde kebt huset i 2006, lagt det nye gulv i
2009 og anmeldt fugtopstigningen til ejerskifteforsikringen i 2010. Herefter og
under hensyn til sagens gvrige oplysninger fandt ankenzaevnet det ikke bevist, at
der var tale om en skade eller en skadesrisiko, som var til stede ved kebers over-
tagelse af ejendommen. Ejerskifteforsikringen blev herefter ikke palagt deekning.
Kommentar:

Den egentlige begrundelse for afgerelsen ma have veeret folgende:

1) Gulvkonstruktionen var tilsyneladende udfert i overensstemmelse
med sedvanlig praksis pa byggetidspunktet. Fugtopstigningen skyldtes
derfor ikke en byggefejl, der kunne udlese daekningspligt for ejerskiftefor-
sikringen.

2) Ejerskifteforsikringen skal efter ankenaevnets faste praksis ikke deekke,
at ejendommen er uegnet til at modtage en modernisering, som keber on-
sker at foretage.

Ankenavnet begrundede imidlertid ikke afgerelsen saledes, men be-
grundede den med, at det ikke var bevist, at en skade eller skadesrisiko var
til stede ved overtagelsen. Kendelsen synes derfor at veere et eksempel pa
folgende: En henvisning fra ankeneevnet til, at et forhold ikke var til stede
ved overtagelsen, kan have karakter af en kort, oversigtlig begrundelse, der
i virkeligheden daekker over en mere reel, men uudtalt begrundelse.

Dette er naeppe ganske hensigtsmeessigt, da det formentlig medvirker til
uklarhed om, hvad der egentlig ligger i betingelsen om, at en deekningsbe-
rettigende skade skal have veeret til stede ved overtagelsen. Se om dette
emne Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 7.1.

AF 80259

Afsagt 27. februar 2012

Lyskasser ud for keeldervinduerne i et aldre hus var en del af huset og var derfor

omfattet af ejerskifteforsikringen, men nogle revner ved lyskasserne gik ikke ud

over, hvad keber mdtte forvente som folge af nogle bemaerkninger i tilstandsrappor-

ten. For det tilfeelde, at der var etableret omfangsdraen, skulle ejerskifteforsikringen

imidlertid bekoste tilslutning af lyskasserne til omfangsdraenet, men ejerskiftefor-

sikringen skulle ikke bekoste etablering af omfangsdreen

Hus fra 1968, kebt 2009. Huset havde keelder med lyskasser ud for keelder-

vinduerne. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 angivet, at der var revner
i sokkel og mellem sokkel og lyskasser, men at revnerne ikke havde betydning. I
ovrigt synes folgende at fremga: I vinteren 2012 anmeldte keber over for ejer-
skifteforsikringen, at der var revner i lyskasserne. Ejerskifteforsikringen afviste
umiddelbart deekning, men for ejerskifteforsikringens sagsbehandling var helt
afsluttet, skete der under tebrud i 2011 vandindtreengen gennem keeldervindu-
erne fra smeltevand, der var hobet op i lyskasserne. Desuden skete der van-
dindtreengen fra grundvand. Kebers husforsikring tilsagde at ville deekke vand-
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skader som felge af vandindtreengningen, men tilkendegav ikke at ville daekke
yderligere vandskader, for der var etableret et dreen ved huset, eller for et even-
tuelt eksisterende dreen var udbedret (seelger havde tilsyneladende ved salget
oplyst, at selger havde etableret et omfangsdreen). Ejerskifteforsikringen, der
var tegnet i samme forsikringsselskab som husforsikringen, afviste at deekke
med hensyn til lyskasserne, og henviste herved til, at lyskasserne angik forhold
ved grunden og ikke var fejludfert.

Ankenaevnet udtalte:

Lyskasserne matte anses for en del af bygningen og var dermed omfattet af
ejerskifteforsikringen. Revnerne ved lyskasserne gik ikke ud over, hvad keber
matte forvente som folge af de citerede bemeerkninger i tilstandsrapporten. Hvis
der imidlertid var etableret dreen langs huset, burde lyskasserne veere sluttet til
draenet. Da det ikke kunne afvises, at risikoen for overfladeoversvemmelse ville
kunne reduceres, hvis en sadan tilslutning fandtes, skulle ejerskifteforsikringen
bekoste den.

For det tilfeelde, at der var etableret omfangsdreen, palagde ankenaevnet her-
efter ejerskifteforsikringen at bekoste tilslutning af lyskasserne til omfangsdree-
net. Ankeneevnet tilfojede, at etablering af omfangsdreen ikke var omfattet af
ejerskifteforsikringen.

Kommentar:

Afgorelsen er pa ankeneevnets websted markeret som principiel, hvilket
formentlig skyldes afgerelsen om, at lyskasserne skulle anses for en del af huset
og dermed var omfattet af ejerskifteforsikringen.

I ovrigt er afgerelsen naeppe udtryk for noget nyt. At ejerskifteforsikrin-
gen ikke skal deekke manglende/defekt omfangsdreen, fremgar af anke-
neevnets faste praksis og er ogsa fastslaet ved UfR 2009 s. 1071 V.

AF 80342
Afsagt 23. april 2012
Under renovering af badeveerelset i et gammelt hus konstaterede kober, at de under-
liggende gulvbjeelker som folge af deres konstruktion ikke kunne beere det badevee-
relse, som kober onskede at udfore. Desuden faldt gqulvbjeelkerne ned i keelderen un-
der renoveringen. Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke udgiften til nye gulv-
bjeelker, da det ikke var sandsynliggjort, at ville vaere sket en skade, hvis keber ikke
havde begyndt renoveringen, og da gulvbjeelkerne ikke medforte naerliggende risiko
for skade, hvilket var tilfeldet, uanset om de skulle have veeret udfort anderledes.
Ejerskifteforsikringen skulle heller ikke deekke i henhold til en udvidet deekning mod
ulovlige bygningsindretninger, da det ikke var godtgjort, at gulvbjeelkernes kon-
struktion var udtryk for en ulovlighed pd opforelsestidspunktet
Hus fra 190 kebt 2009. I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet
forskellige revner m.m. i badeveerelset. Ejerskifteforsikringen var efter det fore-
liggende tegnet med udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger.
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Efter overtagelsen gik keber i gang med en totalrenovering af badevaerelset.
Kober konstaterede herved, at nogle gulvbjelker under badeveerelsesgulvet var
overskaret for at give plads til vvs-installationer. Endvidere faldt disse gulvbjeel-
ker ned i keelderen under renoveringen, tilsyneladende som felge af den ekstra
belastning, som ophugning af de gamle gulvklinker medferte. Folgende frem-
gar: De pageldende gulvbjeelker var fastgjort til murene med fladjern og havde
uden problemer baret det gamle badeveerelse. De var tilsyneladende heller ikke
til hinder for udbedring af de forhold, der var neevnt i tilstandsrapporten. Der-
imod kunne de tilsyneladende ikke have baret det nye badeveerelse.

Keber onskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udgiften til nye gulv-
bjeelker og forskellige folgeudgifter. Keber henviste herved til, at de gamle gulv-
bjeelker medferte neerliggende risiko for skade. Ejerskifteforsikringen afviste
deekning.

Ankeneevnet udtalte:

Keber havde ikke sandsynliggjort, at der ville veere sket en skade, hvis reno-
veringen ikke var blevet pabegyndt. Uanset om gulvbjeelkerne skulle have haft
en kraftigere vedheeftning og have veeret fort ind i murene eller ej, fandt anke-
neevnet fandt efter det foreliggende ikke, at der var tale om neerliggende risiko
for skade i forhold til konstruktionen for kebers renovering af badeveerelset. I re-
lation til ulovlighedsdeekningen fandt ankenaevnet det endvidere ikke godtgjort,
at der var tale om en ulovlighed pa opforelsestidspunktet.

Kaber fik herefter ikke medhold.

Kommentar:
Afgorelsen ma ses som udslag af folgende:
Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke konstruktionsfejl ol., der ikke har

fremkaldt skade i betydningen leekage, revnedannelse osv. osv., eller som
kun har fremkaldt en sddan skade som felge af kebers ombygning.

8,

Se om disse emner Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4 og kapitel
afsnit 3.

AF 80348

Afsagt 27. februar 2012

Ved en tidligere kendelse i samme sag pdlagt ejerskifteforsikringen at deekke udgif-
ten til understrygning af taget. Kober havde fjernet taget, og ved kendelsen her ikke
fundet grundlag for at kritisere, at ejerskifteforsikringen kun ville deekke udgiften

til

40

understrygning af en del af det oprindelige tag

Hus fra 1967 med tilbygninger fra 1975 og 1978, solgt 2007. Sagen angik uteet-
heder i tagstenene. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at
forholdet ikke havde veeret til stede ved kebers overtagelse. Ved kendelse af 13.
december 2010 i ankenzevnets sag AF 77816 (ikke refereret eller kommenteret i
denne materialesamling) palagde ankenzevnet imidlertid ejerskifteforsikringen
deekningspligt bl.a. med henvisning til, at det var sandsynligt, at forholdet var til
stede ved overtagelsen. Ankenzevnet tilkendegav endvidere i kendelsen af 13.
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december 2010, at den udbedring, som ejerskifteforsikringen skulle deekke, var

understrygning af tagstenene.

Kober havde for kendelsen af 13. december 2010 faet tagbeleegningen udskif-
tet, og kendelsen af 27. februar 2012 angar uenighed mellem keber og ejerskifte-
forsikringen om, hvorledes erstatningen skulle beregnes. Ejerskifteforsikringen
gjorde geeldende, at erstatningen skulle fastseettes som svarende til udgiften til
understrygning af taget pa den oprindelige bygning fra 1967, hvorimod keber
onskede erstatningen fastsat som svarende til udgiften ved understrygning af
taget pa hele huset, dvs. ogsa pa de to tilbygninger. Ejerskifteforsikringens syns-
punkt hang sammen med, at en taksator ved besigtigelsen af det oprindelige tag
i sin tid navnlig havde konstateret uteetheder i taget pa den oprindelige byg-
ning.

Ankenaevnet fandt ikke grundlag for at kritisere ejerskifteforsikringens er-
statningstilbud, og keber fik saledes ikke medhold.

Kommentar:

Et oplagt eksempel pa den bevisrisiko, der folger af, at keber foretager
udbedring pa egen hand, for ejerskifteforsikringens deekningspligt er defi-
nitivt fastslaet. Keber burde utvivlsomt for fjernelsen af det uteette tag have
faet atholdt syn og sken til fastleeggelse af utethedernes omfang og den
rette udbedringsmetode. Ankenzevnet er villigt til at lade en skenserklee-
ring indga i grundlaget for sin afgerelse.

AF 80537

Afsagt 12. marts 2012

Tilstandsrapporten angav, at der ikke var adgang til skunk og loftrum. Forsik-
ringsvilkdrene for ejerskifteforsikringen, der var tegnet med udvidet deekning mod
ulovlige bygningsindretninger, indeholdt med henvisning hertil et forbehold om, at
forsikringen ikke omfattede tagkonstruktionen og tagkonstruktionens gulve. Taget
var lukket indefra, men efter overtagelsen foretog keber indgreb i taget for at opsat-
te tagvinduer og konstaterede herved, at tagkonstruktionen var underdimensione-
ret og muligvis ulovlig. Udtalt, at forbeholdet i forsikringsvilkirene alene kunne
udstrakkes til forhold, som kunne veere konstateret ved huseftersynet, hvis der
havde veeret adgang til tagrum/skunkrum (dissens)

Neesten nyt hus kebt i 2011. Det fremgar, at tagkonstruktionen var lukket in-
defra.

I tilstandsrapportens rubrik om bygningsdele, der normalt er tilgengelige,
men som ikke havde kunnet besigtiges, var angivet »Ja« med bemerkning, at
der ikke var adgang til skunk og loftrum. I forsikringsvilkéarene for ejerskiftefor-
sikringen var med henvisning hertil taget forbehold om, at ejerskifteforsikringen
ikke omfattede tagkonstruktionen og tagkonstruktionens gulve. Ejerskifteforsik-
ringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger.
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Efter overtagelsen gjorde keber indgreb i taget for at opseaette tagvinduer og
konstaterede herved, at tagkonstruktionen var underdimensioneret. Efter kebers
opfattelse var tagkonstruktionen ulovlig som felge heraf.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til det omtalte forbe-
hold i forsikringsvilkarene.

Ankenavnets flertal fandt, at forbeholdet ikke kunne udstraekkes til at omfat-
te skader eller ulovligheder, der var relateret til forhold, som den bygningssag-
kyndige havde kunnet konstatere, hvis han havde haft adgang til
tagrum/skunkrum. Ejerskifteforsikringen kunne derfor ikke paberabe sig forbe-
holdet for sa vidt angar forhold ved tagkonstruktionen, der ville have veeret
skjult under alle omstendigheder. Ankenaevnet palagde herefter ejerskiftefor-
sikringen at genoptage sagen.

(Dissens fra et af ankenaevnets medlemmer, der fandt at ejerskifteforsikringen
havde veeret berettiget til at afvise deekning som felge af oplysningerne i til-
standsrapporten sammenholdt med forbeholdet).

Kommentar:

1) For sa vidt angar ejerskifteforsikringens pligtige grunddaekning skal
afgorelsen formentlig ses som udslag af felgende:

a) En almindelig tendens til indskreenkende fortolkning af forbehold i
forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringer, dvs. en tendens til fortolk-
ning i kebers faver. Denne tendens haenger utvivlsomt sammen med, at
forbehold géar ud pa en undtagelse fra deekningspligten og er fastsat ensi-
digt af forsikringsselskabet.

b) Efter ankenzevnets praksis skal et forbehold i forsikringsvilkarene for
en ejerskifteforsikring for at veere gyldigt bl.a. have udgangspunkt i til-
standsrapporten. Se om betingelserne for forbehold Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 8, afsnit 8.

Nar taget er lukket indefra, vil en skunklem nok typisk kun give mulig-
hed for besigtigelse af en mindre del af tagkonstruktionen. I et sadant til-
feelde kan en angivelse i tilstandsrapporten af, at der mangler skunklem,
derfor ikke berettige et forbehold vedrerende hele tagkonstruktionen, sa-
dan som der var tale om i sagen. Forbeholdet opfyldte herefter ikke betin-
gelsen om at have udgangspunkt i tilstandsrapporten.

I ovrigt forekommer det uklart, hvorfor en manglende skunklem skulle
forhindre den bygningssagkyndige i at se tagkonstruktionens gulve, der
ogsa var omfattet af forbeholdet. Der var dog tilsyneladende ikke proble-
mer ved dem.

2) For sa vidt angér den udvidede daekning mod ulovlige bygningsind-
retninger skal afgorelsen formentlig ses som udslag af den omtalte tendens
til indskraenkende fortolkning af forbehold.
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AF 80827

Afsagt 23. april 2012.

Tilstandsrapporten anbefalede gennemgang af elinstallationerne ved en elinstalla-
tor, men pdpegede ikke fejl ved elinstallationerne. Ejerskifteforsikringen blev ud-
stedt med udvidet deekning mod bl.a. ulovlige elinstallationer, uden at en sidan
gennemgang var foretaget. Ejerskifteforsikringen havde herved pitaget sig risikoen
for, om der var ulovlige elinstallationer, og kunne ikke afvise deekning med henvis-
ning til de refererede angivelser i tilstandsrapporten

Hus fra 1932. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod
bl.a. ulovlige elinstallationer.

I tilstandsrapporten var med karakteren K1 angivet, at der var en blanding af
gamle og aldre elinstallationer i den oprindelige keelder. I en note blev det des-
uden anbefalet at lade en autoriseret elinstallater gennemga elinstallationen og
udbedre eventuelle fejl og mangler. En sddan gennemgang blev ikke foretaget
for kabet.

Efter overtagelsen gik keber i gang med en renovering af ejendommen, og i
forbindelse hermed blev elinstallationen mere eller mindre blotlagt. Det blev
desuden konstateret, at der var ulovligheder ved elinstallationen i store dele af
huset. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til de refererede
angivelser i tilstandsrapporten.

Ankeneevnet udtalte (af overskuelighedsgrunde lidt omformuleret og om-
brudt):

De refererede angivelser i tilstandsrapporten var ikke i rapporten karakterise-
ret som fejl og slet ikke som abenlyse fejl og havde i gvrigt faet karakteren K1.
Angivelserne bragte herefter ikke ejerskifteforsikringen ud af sin pligt til at
deekke ulovlige elinstallationer i henhold til den udvidede daekning.

Ejerskifteforsikringen havde pataget sig risikoen for ulovlige elinstallationer,
uden at huset var blevet undersggt af en el-sagkyndig, og hvis forsikringssel-
skabet ikke ville beere risikoen for de forhold, der var neevnt i tilstandsrappor-
ten, skulle selskabet have taget forbehold herfor.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at anerkende, at forsik-
ringen var uberettiget til at afvise daekning med henvisning til de refererede an-
givelser i tilstandsrapporten.

Kommentar:

Umiddelbart forekommer ejerskifteforsikringens afvisning af at deekke
ret uforstaelig. Man udsteder en ejerskifteforsikring med udvidet deekning
mod ulovlige elinstallationer med deraf folgende forhejet preemie. Nar det
sa viser sig, at der er ulovlige elinstallationer, afviser man deekning med
henvisning til en oplysning, som man havde ved forsikringens udstedelse.

P4 den anden side synes afvisningen at veere i overensstemmelse med
ankenaevnets afgorelse i den lignende AF 72928. Den eneste forskel pa de to
sager er tilsyneladende, at tilstandsrapporten i AF 72928 havde papeget
nogle ulovligheder, hvilket ikke var tilfeeldet i sagen her. Det er imidlertid
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sveert at se, hvorfor denne forskel skulle veere afgerende, og afgerelsen her
er derfor formentlig udtryk for en eendring af praksis (?).

En anden sag er folgende: Hvis der for kebet var blevet foretaget den an-
befalede gennemgang ved en elinstallater, ville det formentlig have veeret
kebers risiko, om der var flere ulovlige elinstallationer end dem, som var
blevet opdaget ved gennemgangen. Ankenaevnets praksis synes at veere sa-
ledes, se fx AF 70551, der angik et saddant tilfaelde. Ogsa dette forekommer i
ovrigt ret uforstaeligt.

Tilsvarende sager kan vel ikke opsta under BKDF2, hvorefter ejerskifte-
forsikringen skal deekke mangler og ulovligheder ved installationer.

AF 80853

Afsagt 23. april 2012.

Vandindtraengen gennem nye keelderqulve i aldre hus. Sagen afvist som bevismaes-
sigt uegnet, da ankenaevnet ikke pd det foreliggende grundlag kunne tage stilling til
de relevante sporgsmiil

Hus fra 1952, kebt 2010. I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra seel-
ger var svaret bekreeftende pa nogle spergsmal, om der havde veeret van-
dindtreengen i keelderen. Det blev imidlertid samtidig angivet, at forholdet var
udbedret.

Kort efter overtagelsen konstaterede keber omfattende vandindtraengen gen-
nem keeldergulvene. Ifglge kober var arsagen en ny uhensigtsmeessig gulvkon-
struktion, som seelger havde faet udfert i 2008, og som efter kebers opfattelse var
i strid med byggelovgivningen pa udferelsestidspunktet. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning, hvorefter keber klagede til ankenaevnet.

Ankeneevnet afviste sagen med henvisning til felgende:

Det var ikke &benbart, at keber (som heevdet af ejerskifteforsikringen) skulle
affinde sig med, at keelderen blev bedemt ud fra en 1952-standard. Ankenaevnet
var endvidere usikkert pa, om kelderen skulle opfylde de bygningsmaessige
krav pa tidspunktet for eendringen af keeldergulvene, og hvilke krav der var tale
om. Neevnet kunne pa det foreliggende grundlag heller ikke afgere, om der fore-
14 en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Disse sporgsmal matte afklares ef-
ter en bevisforelse, der ikke kunne finde sted for ankenaevnet.

Kommentar:

De relevante sporgsmal, som ankenzevnet ikke kunne tage stilling til, sy-
nes at veere folgende:

a) Om de nye keeldergulve skulle opfylde byggelovgivningens krav pa
tidspunktet for udferelsen af dem.

b) Om de nye keeldergulve ogsa bortset herfra var udfert i strid med god
byggeskik pa tidspunktet for udferelsen af dem.

b) Om de nye keeldergulve havde gjort et sddant indgreb i keelderen i ov-
rigt, at disse indgreb og dermed keelderen i dens helhed skulle opfylde
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byggelovgivningens krav pa tidspunktet for udferelsen af de nye keelder-
gulve.

c) Hvad byggelovgivningens krav pa tidspunktet for udferelsen af de
nye keeldergulve i det hele taget gik ud pa.

Grunden til, at ankenaevnet ikke kunne tage stilling til disse spergsmal,
var tydeligvis, at de ikke var tilstreekkeligt oplyst. Den eneste made at oply-
se sadanne sporgsmal pa er imidlertid at fa afholdt syn og sken. Hvad god
byggeskik og byggelovgivningen gar og er gaet ud pa, kan kun konstateres
ved syn og sken. Dette skyldes bl.a., at byggelovgivningen unddrager sig
almindelig juridisk fortolkning. Syn og sken kan endvidere ikke finde sted
for ankenaevnet.

Hvis der imidlertid havde vaeret afholdt syn og sken om spergsmalene
for klagen til ankenaevnet, ville ankenaevnet formentlig have veeret villigt til
at treeffe realitetsafgorelse pa grundlag heraf. Ankenaevnets praksis udviser
mange eksempler pa, at ankenaevnet har ladet et syn og sken, der er foreta-
get for klagen til ankenaevnet, indgd i grundlaget for sin afgerelse.

Sagen illustrerer derfor folgende: I visse typer sager er det hensigtsmees-
sigt, at kebers advokat far afholdt et indenretligt syn og sken for en klage
til Ankenaevnet for Forsikring. Hvis der er problemer med at fa finansieret
udgiften hertil, kan man i forste omgang overveje at nedlaegge en pastand
om, at ejerskifteforsikringen skal paleegges at betale den. Ankenaevnet sy-
nes i hvert fald ikke helt fremmed heroverfor. I AF 78698 palagde anke-
neaevnet saledes ejerskifteforsikringen at aftholde udgiften til et syn og sken,
se resumé/kommentar vedrerende denne afgorelse ovenfor.

Se om ejerskifteforsikringens deekningspligt med hensyn til ombygnin-
ger Mangler ved fast ejendom kapitel afsnit 1. Se ogsa Mangler ved fast
ejendom kapitel 8, afsnit 10 om oplysning af sagerne for ankenaevnet.

AF 80982
Afsagt 30. april 2012
Ejerskifteforsikringen daekkede udskiftning af forskellige bygningsdele som folge af
skimmelsvamp og onskede at foretage forbedringsfradrag i erstatningen for nogle af
bygningsdelene, nemlig nogle treegulve. Forbedringsfradraget var imidlertid ube-
rettiget, da veerdiforringelsen af traeegulvene udgjorde mindre end 30 % af veerdien
af den samlede deekningsberettigende skade. Herved henvist til UfR 2006 s. 554/2
H
Hus fra 1980 kebt 2006. I 2010 anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at hu-
set var angrebet af skimmelsvamp. Arsagen var fugtindtreengen gennem gulve-
ne som folge af forkert isolering og manglende membran samt uteette aflob.
Husforsikringen deekkede de uteette gulvafleb.
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Ejerskifteforsikringen deekkede de @vrige skader. Der var tale om ret betyde-
lige udbedringsforanstaltninger, som bl.a. omfattede udskiftning af forskellige
bygningsdele, herunder nogle treegulve.

Ejerskifteforsikringen var tegnet med en sadvanlig klausul om nyveerdier-
statning, men saledes at erstatningen kunne nedszettes, hvis det skadesramte pa
grund af slid og @elde var forringet med mere end 30 %. Klagen til ankeneevnet
var foranlediget af, at ejerskifteforsikringen ville foretage et forbedringsfradrag
pa 40 % i udgiften til etablering af nye traegulve.

Ankeneevnet udtalte (af overskuelighedsgrunde lidt omformuleret):

Treegulvenes veerdi var forringet som folge af slid og eelde. Dette gjorde sig
derimod ikke gjorde geeldende for de ovrige bygningsdele, der skulle udskiftes,
og grunden til, at de skulle udskiftes, var alene angrebet af skimmelsvamp.
Verdiforringelsen af treegulvene udgjorde efter det foreliggende mindre end 30
% af den samlede deekningsberettigende skade, og ejerskifteforsikringen var
derfor ikke berettiget til at foretage forbedringsfradrag for treegulvene, jf. ogsa
dommen i UfR 2006 s. 544/2 H.

Kommentar:

Den dom, som ankenzevnet henviste til, anses for at indeholde en princi-
piel tilkendegivelse om forsikringer med klausul om, at erstatningen be-
regnes som nyverdierstatning, men saledes at erstatningen kan nedszettes,
hvis det skadesramte pa grund af slid og elde er forringet med mere end
30 %. Ejerskifteforsikringen i sagen indeholdt en sddan klausul. (De bin-
dende regler i den tidligere bekendtgerelse om deekningsomfanget for ejer-
skifteforsikringer, BKDF, indeholdt en tilsvarende klausul, jf. punkt 6, 2.
led, i bilaget til BKDF).

Den principielle tilkendegivelse i dommen gar ud pa felgende: Hvis det
deekningsberettigende forhold angar flere bygningsdele, skal veerdiforrin-
gelsen beregnes pa grundlag af den samlede veerdi af disse bygningsdele.
At en eller flere af de skadesramte bygningsdele er forringet med mere end
30 %, kan altsa opvejes af, at de andre skadesramte bygningsdele er forrin-
get med mindre end 30 % eller slet ikke er forringet. Det var netop noget
saddant, der var tale om i sagen.

I sammenheengen kan imidlertid bemeerkes: Den nugeeldende bekendt-
gorelse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, BKDF2, indehol-
der ikke en klausul om forringelse med 30 %, og dommens tilkendegivelse
finder derfor ikke anvendelse pa ejerskifteforsikringer, der er udstedt pa
grundlag af den. BKDF2 indeholder til gengeeld nogle bindende afskriv-
ningstabeller. Hvis BKDF 2 havde veaeret geeldende i sagen, skulle der for-
mentlig vaere foretaget et forbedringsfradrag pa treegulvene pa 32 % i med-
for af tabel 1 og tabel E i bilag 2 til BKDF2 (idet der tilsyneladende var tale
om parketgulve og derfor det, der i bilaget omtales som »lameltreegulve).
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AF 81286

Afsagt 3. september 2012

Gammelt hus, hvis facader var blevet fejlbehandlet nogle fi dr for salget. Ejerskifte-
forsikringen pilagt at deekke udbedring af partielle skader pi facadebehandlingen.
Herved henvist bl.a. til, at keber mi forvente en klar vedligeholdelsesburde pi huse
som det omhandlede

Hus fra 1933, kebt 2009. Det fremgar, at husets facader var stroget med kalk
(puds?), og at seelger havde malet facaderne flere gange i sin ejertid med faca-
demalingen Cempexo, sidste gang ca. fire ar for salget.

Kort efter overtagelsen konstaterede kober, at malingen pa facaderne skallede
af. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvisning til, at Cempexo
er velegnet til den pageeldende type arbejder, og at der ved malede facader ma
ventes en lgbende og enkelte gange mere dybtgdende vedligeholdelse.

Ankeneevnet udtalte, at maling med Cempexo pé en kalket vaeg er en fejlbe-
handling. Ankenzevnet henviste herved til en tidligere afgerelse, hvor ankeneev-
net omtalte, at Cempexo ifolge produktbeskrivelsen ikke begr anvendes pa kal-
kede overflader.

Ankenaevnet udtalte videre folgende (af overskuelighedsgrunde lidt omfor-
muleret gengivet):

Der var efter sagens oplysninger alene tale om partielle skader, der matte
kunne udbedres ved en partiel reparation.

En keber kunne — ogsa henset til husets alder — ikke forvente, at vedligehol-
delsen af facaderne var sket optimalt gennem &rene. Der hviler endvidere en
klar vedligeholdelsesbyrde pa huse som det omhandlede, og afskalninger kan
forekomme efter en arreekke pa huse, selv hvor grundbehandlingen er korrekt.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at erstatte udgiften til
udbedring af partielle skader pa facaderne.

Kommentar:

Afgarelsen er interessant pa flere punkter.

For det forste ved at leegge til grund, at facaderne var fejlbehandlet. An-
keneevnet har ikke selv teknisk sagkundskab til at tage stilling, hvad der er
rigtige udferelsesmetoder, men her kunne forholdet leeses direkte ud af
produktbeskrivelsen for den maling, som saelger havde malet facaderne
med.

For det andet, fordi afgerelsen reelt naesten indeholder en slags oversigt
over ankenaevnets praksis med hensyn til skader pa facaderne pa gamle
huse. Denne praksis kan maske sammenfattes saledes:

Kober ma veere forberedt pa, at facaderne pa et gammelt hus er blevet
uhensigtsmaessigt vedligeholdt gennem arene. Kober skal derimod ikke
veere forberedt pa, at seelger kort for salget har foretaget en uhensigtsmees-
sig facadebehandling, og hvis dette er tilfeeldet, skal ejerskifteforsikringen
deekke. Ejerskifteforsikringen skal dog kun deekke i et omfang, der far hu-
set op pa det niveau, som keber med rimelighed maétte forvente. I visse til-
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feelde betyder dette imidlertid, at ejerskifteforsikringen skal deekke en fuld-
steendig omgorelse af facadebehandlingen.

Ankenzevnets afgorelser om skader pa ved facader synes under alle om-
steendigheder at veere konkrete afgorelser pa grundlag af omstendighe-
derne i den enkelte sag.

Generelt synes det det at veere hensigtsmeessigt at fa atholdt syn og sken
for en klage til ankenzevnet over defekter ved facader, til konstatering af,
hvad defekterne gar ud pa, hvad de skyldes, og hvordan de skal udbedres.
Se om oplysning af sagerne for ankenaevnet Mangler ved fast ejendom ka-
pitel 8, afsnit 10.

AF 81819
Afsagt 17. september 2012
Ejerskifteforsikringen skulle ikke at dakke eventuelle restsaetninger i et hus fra
1950. Se i ovrigt resuméet af AF 84672, der er en senere kendelse i samme sag
Se resuméet af AF 84672, der angar samme sag.
Kommentar:
Se kommentaren til AF 84672, der angar samme sag.

AF 81926

Afsagt 1. oktober 2012

En udvendig stettemur, der havde til formdl at holde pd jorden, og som forbandt
huset med en carport, kunne ikke anses for en integreret del af bygningen og var
derfor ikke omfattet af ejerskifteforsikringens deekningspligt.

Hus fra 1934 med carport fra 2003. Tilsyneladende i forbindelse med opferel-
sen af carporten var der etableret nogle udvendige stottemure, der havde til
formal at holde pa jorden uden for huset. I tilstandsrapporten var med karakte-
ren K1 naevnt revner i en af stottemurene.

Sagen angik en stgttemur, der forbandt huset med carporten, dvs. som efter
det foreliggende stedte op til huset og carporten uden at vaere bygget sammen
med dem. Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke nogle defekter
ved denne stottemur og gjorde bl.a. geeldende, at der kunne ske seetninger i hu-
set og carporten, hvis stottemuren bred sammen.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at der var tale om
et haveanlaeg, som ikke var omfattet af forsikringen. Keber péberédbte sig her-
overfor ankensevnets kendelse i ankensevnets sag AF 66232. (I denne kendelse
ansa ankenzevnet en leemur, der var bygget sammen med huset, for en integreret
del af bygningen og derfor omfattet af ejerskifteforsikringens deekningspligt).

Ankenaevnet udtalte:

Stettemurene kunne ikke anses for en integreret del af bygningen, men maétte
henferes under begrebet indretninger uden for selve bygningen, der ikke er om-
fattet af huseftersynet og dermed heller ikke af ejerskifteforsikringen. Allerede
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derfor kunne ankenzevnet ikke kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist

deekning.

Kaber fik saledes ikke medhold.

Kommentar:

Som det fremgar af resuméet, paberabte kober sig ankenaevnets kendelse
i sag AF 66232. Tilsammen viser de to kendelser folgende:

En mur uden for huset er kun omfattet af ejerskifteforsikringens deek-
ningspligt, hvis muren kan anses for en integreret del af huset. Dette er ikke
tilfeeldet, blot fordi muren stoder op til huset. Det vil derimod veere tilfeel-
det, hvis den udvendige mur er egentligt sammenbygget med huset.

AF 81598

Afsagt 20. august 2012

Tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikring angav, at huset
havde hulmur, og energimaerket foreslog hulmursisolering. Det viste sig imidlertid,
at huset ikke kunne hulmursisoleres. Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, da
angivelserne i tilstandsrapporten ikke var garanti, og da angivelserne i energimeaer-
ket var uden betydning. En angivelse i salgsopstillingen var ligeledes uden betyd-
ning. Ejerskifteforsikringen skulle heller ikke deaekke i henhold til en udvidet deek-
ning mod ulovlige bygningsindretninger, da det ikke var godtgjort, at der var tale
om en ulovlig bygningsindretning

Hus fra 1949 kebt 2010. I salgsopstillingen var huset beskrevet som en »god
gedigen murstensvilla«. I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til ejerskif-
teforsikring og i energimaerket var angivet, at eiendommens mure var hulmure. I
energimaerket var desuden foresldet hulmursisolering med en ansléet udgift pa
24.500 kr. og med en neermere angivet besparelse som konsekvens. Efter overta-
gelsen konstaterede keober imidlertid, at murene bortset fra i en tilbygning var
udfert sadan, at de ikke kunne hulmursisoleres. Keber onskede, at ejerskiftefor-
sikringen skulle betale den deraf felgende merudgift til isolering, hvilket ejer-
skifteforsikringen afviste. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deek-
ning mod ulovlige bygningsindretninger.

Ankeneevnet udtalte:

Angivelserne i tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til ejerskifteforsik-
ring kunne ikke betragtes som en tilsikring, som keber kunne stotte ret pa over
for ejerskifteforsikringen, og angivelserne i energimeerket var uden betydning,
da de ikke var en del af tilstandsrapporten og heller ikke pa anden made indgik
i grundlaget for forsikringstegningen. Angivelserne i salgsopstillingen var uden
betydning for ejerskifteforsikringens deekningsforpligtelse. Det var endvidere
ikke godtgjort, at der var tale om en skade eller om neerliggende risiko for skade,
eller at der var tale om en ulovlig bygningsindretning.

Ankeneaevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt..
Kommentar:
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Kendelsen er pa ankeneevnets websted markeret som principiel. Resulta-
tet kunne imidlertid med sikkerhed have veeret forudsagt af enhver, der
kender ankeneevnets praksis. Efter den ligger det fast, at urigtige oplysnin-
ger i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring ikke
paforer ejerskifteforsikringen deekningspligt. Emnet er omtalt flere steder i
Mangler ved fast ejendom, navnlig i kapitel 6, afsnit 5.2.

AF 81805

Afsagt 1. oktober 2012

Huis et forsikringsselskab har pitaget sig at udfore eller forestd et reparationsarbej-
de, eller forsikringsselskabet har insisteret pd, at arbejdet udfores pd en bestemt
mdde, vil selskabet efter omstaeendighederne have pligt til at sorge for udbedring af
mangler ved arbejdet. At forsikringsselskabet folger et reparationsarbejde ved en
konsulent, bevirker derimod ikke i sig selv, at selskabet er indtrddt som ansvarlig
for reparationen. Sidan som sagen var oplyst, mitte ankenaevnet laegge til grund,
at ejerskifteforsikringen havde pitaget sig at forestd udforelsen af et omfattende re-
parationsarbejde, hvorfor ejerskifteforsikringen som udgangspunkt skulle daekke
mangler ved arbejdet. Kober havde imidlertid forst rettet henvendelse til ejerskifte-
forsikringen om nogle ganske synlige mangler ved reparationsarbejdet naesten tre
dr efter afleveringsforretningen for det, og den forlobne tid havde umuliggjort ejer-
skifteforsikringens eventuelle udbedringskrav over for hindvaerkerne, hvilket kober
mitte have risikoen for. Allerede som folge heraf kunne ankenaevnet ikke kritisere,
at selskabet havde afvist at deekke de mangler, som kober havde pdberdibt sig

Ejerskifteforsikringen deekkede en omfattende udbedring af funderingsfejl i
huset, og som et led i udbedringen blev der foretaget nyindretning af badevee-
relset m.m. Udbedringen begyndte ca. 2005, og i januar 2008 blev der holdt afle-
veringsforretning. De forhold, som sagen for ankenaevnet angik, jf. nedenfor, var
ikke fremme under afleveringsforretningen. Tilsyneladende kort tid efter afleve-
ringsforretningen blev det nye badevearelsesgulv lagt om pa grund af forkert
fald.

I december 2012 rejste kober krav over for ejerskifteforsikringen om, at forsik-
ringen skulle deekke uens fugebredde i badeveerelsesgulvet og manglende
fodspark af klinker under et skab, der var opsat som et led i udbedringen af
funderingsfejlene. Keber gjorde geeldende, at ejerskifteforsikringens taksator i
slutningen af 2009 havde givet udtryk for, at den uens fugebredde i badeveerel-
set skulle udbedres, men at der ikke kom noget ud af dette, fordi taksatoren fra-
tradte sin stilling.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning af de to forhold, hvorfor keber klagede
til ankeneevnet.

Ankenaevnet gav ikke keber medhold. Ankenaevnets begrundelse herfor var
salydende (begrundelsen skennes ikke at kunne gengives anderledes uden me-
ningstab):
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»Efter sin gennemgang af sagen finder neaevnet, at de paklagede forhold ikke i
sig selv udger skader i forsikringsbetingelsernes forstand. Spergsmalet er heref-
ter, om selskabet heefter for handveerkernes eventuelle fejl i forbindelse med ud-
bedringsarbejdet.

Almindeligvis er et forsikringsselskab berettiget til at opfylde sin erstatnings-
forpligtelse efter forsikringen ved til den eller de sikrede at udbetale det belab,
som skaden opgeres til, og forsikringsselskabet har derfor som udgangspunkt
ikke pligt til at serge for/betale udbedring af eventuelle fejl eller mangler ved det
af handveerkerne udforte arbejde i forbindelse med reparation eller genopferelse
efter skaden. Forsikringstager ma selv rette de krav, han matte have i anledning
af mangler efter foretaget reparationsarbejde, mod de handveerkere, der har ud-
fort arbejdet.

Har forsikringsselskabet imidlertid pataget sig at udfere eller at foresta udfe-
relsen af reparationsarbejdet, vil selskabet efter omsteendighederne kunne pa-
drage sig en pligt til at sorge for afhjeelpning af mangler ved reparationsarbejdet.
Det samme kan veere tilfeeldet, hvis selskabet har insisteret pa, at et reparations-
arbejde udferes pa en bestemt made, der senere viser sig at veere uhensigtsmaes-
sig. At et forsikringsselskab felger et reparationsarbejde ved en konsulent, be-
virker derimod ikke i sig selv, at selskabet er indtradt som ansvarlig for gennem-
forelsen af reparationen.

Henset til udbedringsarbejdets betydelige storrelse blev der tilknyttet profes-
sionel byggestyring, som selskabet aftholdt udgiften til. Klagerne har oplyst, at
de 'overhovedet ikke [var] involveret i arbejdet eller bestilling af handveerkere
mm.', og at byggestyreren stod for det funderingstekniske samt temrerarbejde,
mens selskabet hyrede VVS- og murerarbejde. Hertil har selskabet anfort, at det
ikke finder det understottet i sagen, at klagerne ikke skulle have veeret involve-
ret i valg af handveerkere.

Séledes som sagen foreligger oplyst, finder neevnet at matte leegge til grund,
at selskabet har pataget sig at forestd udferelsen af reparationsarbejdet, hvorfor
selskabet som udgangspunkt ma patage sig at deekke udgifter ved mangler ved
det udferte arbejde. Neevnet finder imidlertid at matte leegge veegt pa, at der
blev afholdt afleveringsforretning i januar 2008, og at klagerne forst rettede hen-
vendelse til selskabet vedrerende de - ganske synlige - paklagede forhold i de-
cember 2010, altsa neesten tre ar efter afleveringsforretningen. Uanset om den
paklagede fugebredde mellem fliserne i badevaerelset forela pa tidspunktet for
overtagelsesforretningen, eller om den forst opstod i forbindelse med, at bade-
veaerelsesgulvet 'kort tid efter' blev lagt om, finder neevnet, at den tid, der forleb
indtil anmeldelsen til selskabet, har umuliggjort selskabets eventuelle udbed-
ringskrav over for handvarkerne, og at klagerne ma beere risikoen herfor. Alle-
rede af den grund kan neevnet ikke kritisere, at selskabet har afvist at deekke de
to anmeldte forhold.«

Kommentar:

Afgorelsen er interessant og principiel som folge af de refererede udtalel-
ser om, at et forsikringsselskab under visse betingelser kan have pligt til at
sorge for udbedring af mangler ved et forsikringsdaekket arbejde.

51



Forsikringsheefte 2. Resuméer med kommentarer af afgorelser om ejerskifteforsik-
ringer fra Ankenaevnet for Forsikring i ankeneevnets sager AF 78005 til 85996

Det er derimod ikke umiddelbart indlysende, hvad der sigtes til med an-
keneevnets udtalelse om, at den forlebne tid havde umuliggjort ejerskifte-
forsikringens eventuelle udbedringskrav over for handveerkerne. I ovrigt
synes det at fremga, at keber havde veeret i lobende kontakt med ejerskifte-
forsikringens taksator om udbedringen, og at keber derfor ikke havde ud-
vist passivitet, sdidan som det ellers umiddelbart kunne synes. Det er imid-
lertid ikke muligt at vurdere disse forhold nermere pa grundlag af kendel-
sen.

I den seedvanlige situation, hvor ejerskifteforsikringen giver deekningstil-
sagn og beder keober bestille handvaerkere til udbedring i henhold til deek-
ningstilsagnet, heefter forsikringen efter ankenaevnets praksis ikke for
mangler ved udbedringen. Som det fremgar, udtalte ankenaevnet ogsa dette
udtrykkeligt.

AF 82068

Afsagt 3. september 2012

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning for krav mod keber i anledning af miljo-
forhold pdlagt at deekke kebers udgift til fjernelse af en jordforurening, som keber
havde fdet fjernet for anmeldelsen til ejerskifteforsikringen. Herved lagt til grund,
at der var tale om en forurening, og at kommunen ville have rejst krav, hvis keber
ikke havde fiet fjernet forureningen. Der var endvidere intet grundlag for at anta-
ge, at kabers relativt beskedne udgift til fiernelsen af forureningen ville veere blevet
mindre ved tidligere anmeldelse til ejerskifteforsikringen

Tilsyneladende eldre hus, kebt 2002. Ejerskifteforsikringen var ejensynligt
tegnet for 10 ar og havde udvidet deekning mod »krav mod forsikringstager som
ejer grundet miljeforhold«.

I 2011 gik keber i gang med at nedrive huset og fik herunder fjernet en af-
bleendet nedgravet olietank. Under arbejdet hermed konstaterede den udferen-
de entreprengr, at der var hul i tanken og lugt af olie i jorden omkring tanken.
Entreprengren fjernede tanken og jorden omkring tanken og anmeldte derefter
forholdet til kommunen. Kommune inspicerede herefter ejendommen uden at
konstatere forurening, hvorfor kommunen ikke foretog sig videre. Kommunen
oplyste imidlertid, at hvis kommunen var blevet kontakten straks ved konstate-
ringen af hullet i tanken og lugten af olie, ville kommunen have udstedt pabud
om undersogelse og/eller oprensning.

Keber gnskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke i henhold til den udvi-
dede deekning med et beleb pa ca. 16.000 kr., svarende til kebers udgift i anled-
ning af forholdet med fradrag af selvrisiko. Ejerskifteforsikringen afviste deaek-
ning med henvisning til, at ejerskifteforsikringen ikke var blevet inddraget for
udbedringen, og til, at der ikke var rejst krav mod keber.

Ankeneevnet udtalte:

Det kunne leegges til grund, at der havde veeret tale om forurening, og ifolge
kommunen ville der veere stillet krav om undersggelse og/eller oprensning, hvis
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kaber ikke havde fjernet forureningen. I en sadan situation kunne det ikke i sig

selv veere afgerende for ejerskifteforsikringens daekningspligt, at kommunen ik-

ke formelt havde rejst krav mod keber.

Keber havde stillet sig selv i en bevismeessigt vanskelig situation ved at fjerne
forureningen for anmeldelsen til kommunen eller ejerskifteforsikringen. Der var
imidlertid intet grundlag for at antage, at den relativt beskedne udgift, som ko-
ber havde afholdt, ville have veeret mindre i tilfeelde af en tidligere anmeldelse
til ejerskifteforsikringen.

Ankenzevnet pédlagde herefter ejerskifteforsikringen at erstatte kebers udgift
til oprensning.

Kommentar:

Afgorelsen er pa ankenaevnets websted markeret som principiel, men
synes reelt at veere en konkret rimelighedsafgerelse. Det er oplagt, at man
af bevismaessige grunde normalt ikke ber udbedre en skade, for man har
anmeldt den til ejerskifteforsikringen og har opnaet et tilfredsstillende
deekningstilsagn fra forsikringen (eller har gennemfort en eventuel sag for
Ankenaevnet for Forsikring eller domstolene).

AF 82205

Afsagt 21. januar 2013

Hus fra 1850, i 1988 ombygget i et sdadant omfang, at der reelt var tale om et nyop-
fort hus. Ejerskifteforsikringen skulle allerede i henhold til en udvidet deekning mod
ulovlige bygningsindretninger deekke, at der manglede dampspeerre. Herved hen-
vist til, at ombygningen havde et sidant omfang, at bygningsreglementet pd om-
bygningens tidspunkt skulle overholdes, og at der efter dette bygningsreglement
skulle have veret etableret dampspeerre

Hus oprindeligt fra 1850, i 1988 nedrevet bortset fra gavlene og nybygget,
kebt 2007. I tilstandsrapporten var angivet, at skunkrum ikke havde varet besig-
tiget som felge af manglende skunklem.

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige byg-
ningsindretninger i strid med bygningslovgivningen eller seedvanlige byggefor-
skrifter pa opferelses-/udferelsestidspunktet, hvis dispensation ikke kunne op-
nas.

Nogle ar efter kabers overtagelse blev skunkrummene abnet som folge af ind-
leeggelse af fjernvarmeror, og det konstateredes da, at der manglede dampspeer-
re i hele huset. Det fremgar, at forholdet ikke havde medfert fugt, men at der
ville opstd mere fugt end hidtil som felge af kebers indleeggelse af badeveerelse
m.m.

Kober anmeldte den manglende damspeerre over for ejerskifteforsikringen,
der afviste deekning med henvisning til folgende: Den manglende dampspeerre
havde ikke havde medfert fugt. En skadesrisiko som felge af aget fugt efter ko-
bers indlaeggelse af badevaerelse m.m., havde endvidere ikke veeret til stede ved
overtagelsen.

53



Forsikringsheefte 2. Resuméer med kommentarer af afgorelser om ejerskifteforsik-
ringer fra Ankenaevnet for Forsikring i ankeneevnets sager AF 78005 til 85996

Pa ankenzevnets foresporgsel begrundede ejerskifteforsikringen sin afvisning
af at deekke i henhold til ulovlighedsdeekningen med, at den manglende damp-
speerre ikke havde medfert fugtskader.

Ankeneevnet udtalte (af overskuelighedsgrunde en smule omformuleret):

Huset var i 1988 ombygget i et sadant omfang, at bygningsreglementet pa
ombygningstidspunktet skulle overholdes. Ifelge dette bygningsreglement skal
der etableres fugtspeerre mellem opvarmede rum og tagkonstruktioner, og der
burde derfor veere etableret damspaerre.

Allerede fordi forholdet var en ulovlig bygningsindretning, og der ikke kunne
ventes dispensation, fandt ankeneevnet, at den manglende dampspeerre var
deekningsberettigende.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen daekningspligt.
Kommentar:

1) Daekningspligten blev tydeligvis palagt i medfer af den udvidede
deekning mod ulovlige bygningsindretninger. Derimod var der formentlig
ikke deekningspligt i henhold til ejerskifteforsikringens grunddeekning. Det
heenger sammen med de to BKDF'ers skadesbegreb, saidan som dette be-
greb forstds i ankenaevnets praksis.

a) At der manglede dampspeerre, var en byggefejl. Efter ankenaevnets
praksis skal ejerskifteforsikringens grunddeekning imidlertid kun daekke
byggefejl, hvis de har fremkaldt en egentlig skade i den seedvanlige betyd-
ning af dette ord (her i givet fald fugtskade). Og en sadan skade havde den
manglende dampsperre ikke medfert. En byggefejl er saledes ikke en
deekningsberettigende skade i sig selv. Se om emnet Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 6, afsnit 4.2.

b) Manglen pa dampspeerre ville muligvis bevirke fugtskader pa grund
af oget fugt som folge af kobers etablering af badeveerelse m.m. Ogsa dette
var imidlertid formentlig uden betydning. Efter ankenaevnets praksis skal
ejerskifteforsikringen ikke deaekke, at huset er uegnet til at modtage en om-
bygning/modernisering, som keber gnsker at foretage. En sddan uegnethed
er altsd ikke en deekningsberettigende skade, hvilket i hvert fald geelder for
ejerskifteforsikringens grunddeekning. Det mé imidlertid ogsa antages at
geelde for udvidede ejerskifteforsikringer, da det vel ikke er muligt at fore-
stille sig en udvidet forsikring mod uegnethed til ombygning/moder-
nisering. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.2 hen
mod slutningen.

2) Derimod forekommer det klart, at den manglende dampspeerre skulle
deekkes i henhold til den udvidede deekning mod ulovlige bygningsindret-
ninger.

Til stette for sin afvisning af at deekke i henhold til ulovlighedsdaeknin-
gen paberabte forsikringsselskabet sig, at den manglende dampspaerre ikke
havde medfert fugtskader. Et sddant synspunkt har imidlertid kun relevans
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for den pligtige grunddaekning, der er omfattet af BKDF'ernes skadesbe-
greb. Det er derimod uden enhver betydning for en udvidet deekning, der
ikke er omfattet af dette skadesbegreb. Afgerende for, hvad der skal deek-
kes efter en udvidet deekning, er ikke, om der foreligger en skade, men der-
imod simpelthen, hvad forsikringsvilkarene for den udvidede daekning gar
ud pa. Og forsikringsvilkarene for den udvidede deekning i sagen inde-
holdt intet holdepunkt for selskabets synspunkt.

En udenforstaende kan vel fole sig lidt forstemt over, at forsikringssel-
skabet saledes afviste at deekke pa trods af en tilsyneladende oplagt daek-
ningspligt. Maske havde selskabet til at begynde med overset, at ejerskifte-
forsikringen var tegnet med udvidet deekning (?). Sagen kan i hvert fald gi-
ve et vist indtryk heraf.

AF 82375

Afsagt 21. januar 2013

Fugtindtrengning i hus fra 1877 med tre nyere ydermure. Kober onskede, at ejer-
skifteforsikringen skulle daekke, at de tre ydermure var udfort i strid med bygnings-
reglementet 0g god hindvaerksmeessig skik pd udforelsestidspunktet som folge af, at
der ikke ved udforelsen var etableret fugtspaerre mellem dem og fundamentet. Kober
onskede tilsyneladende ogsd, at ejerskifteforsikringen skulle deekke, at fundamentet
ikke var blevet forstaerket i forbindelse med udforelsen af de tre ydermure. Ejerskif-
teforsikringen ikke pdlagt deekningspligt, da det ikke var godtgjort, at ommuringen
af de tre ydermure skulle have opfyldt reglerne pd ommuringens tidspunkt, jf. byg-
gelovens § 2, stk. 1, litra b.

Hus fra 1997, kebt 2010. I tilstandsrapporten var angivet, at overkanten af
soklen havde for kort afstand til terreen, og tilstandsrapporten anbefalede en re-
gulering af terreenet for at undga fugtskader.

12011 konstaterede keber fugtindtreengen og besluttede derfor at fa etableret
et omfangsdreen. Ved opgravningen til omfangsdraenet blev fundamenterne fri-
lagt, og der konstateredes da omfattende revnedannelser i fundamenterne. Ko-
ber indhentede en erkleering fra en ingenior, der sammentreengt gengivet udtalte
folgende:

Tre af ydermurere var efter ingenigrens vurdering af nyere dato. Efter det op-
lyste stammede den ene af tre ydermure fra 2006, mens de to andre sa ud til at
veere fra 1970'erne. Ved udferelsen af de tre ydermure skulle der ifelge byg-
ningsreglementet have veeret etableret fugtspeerre [mellem fundament og de tre
ydermure]. Det ville endvidere have veeret naturligt at forsteerke fundamenter-
ne. Der var risiko for seetningsskader, for sa vidt som en senkning af terreenet
ved fundamenterne ville forringe fundamenternes beereevne betydeligt. Der var
endvidere risiko for fugtindtreengen med risiko for angreb af skimmelsvamp.

Det virker lidt uklart, hvad keber enskede af ejerskifteforsikringen. Men det
var tilsyneladende, at ejerskifteforsikringen skulle deekke etablering af fugt-
speerre mellem fundamentet og de tre ydermure, og muligvis ogsa forsteerkning
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af fundamentet under dem. Kebers hovedsynspunkt gik tilsyneladende ud pa,

at ommuringen af de tre ydermure var udfert i strid med bygningsreglementet

pa tidspunkterne for ommuringen og dermed ikke var udfert handveerksmees-
sigt korrekt.

Ankenaevnet fandt det ikke godtgjort, at der ved ommuringen af de tre yder-
mure var krav om, de geeldende regler pd ommuringstidspunktet skulle foelges,
jfr. byggelovens §, stk. 1, litra b (hvorefter byggeloven finder anvendelse pa vae-
sentlige ombygninger eller forandringer).

Ankenaevnet fandt herefter ikke at kunne palaegge ejerskifteforsikringen
deekningspligt.

Kommentar:

Principperne for ejerskifteforsikringens deekningspligt for ombyggede
huse er komplicerede og sveert tilgeengelige, og det ville fore for vidt at give
en oversigt over disse principper i en kort kommentar. Der henvises om
emnet til fremstillingen i Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1. Men
et par punkter kan fremheeves.

1) Afgorelsen kan ses som et udslag af folgende, der ogsa er omtalt i
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.2:

Kaber kan ikke uden videre regne med, at ejerskifteforsikringen deekker
fejl ved en ombygning eller en modernisering.

2) Som neevnt henviste ankenzevnet til byggelovens § 2, stk. 1, litra b,
hvilket synes at sigte til folgende: Det indgreb, som de nye ydermure havde
gjort i en bestdende bygningsdel, dvs. fundamentet, skulle kun bedemmes
ud fra tidspunktet for udferelsen af de nye ydermure, hvis indgrebet skulle
opfylde de byggetekniske krav pa udferelsens tidspunkt. Det var endvide-
re ikke godtgjort, at denne betingelse var opfyldt. Se om den neevnte be-
stemmelse i byggeloven og dens konsekvenser for ejerskifteforsikringens
deekningspligt Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.3.

3) Det havde muligvis veeret hensigtsmeessigt, at keber for klagen til an-
kenzevnet havde faet foretaget et egentligt syn og sken, se om betydningen
af syn og sken i sager for ankenaevnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8,
afsnit 10.

I denne forbindelse kan bemaerkes: Fugtindtreengningen i huset kom til-
syneladende fra fundamenterne, bl.a. fordi jorden ved fundamenterne 1a
for hejt. En fjernelse af jord ved fundamenterne ville imidlertid tilsynela-
dende svaekke deres baereevne. Dette hang pa sin side muligvis sammen
med, at de nye ydermure belastede fundamenterne mere end de gamle, sa-
dan at fundamenterne burde have veeret forsteerket ved udferelsen af de
nye ydermure. I det omfang dette er rigtigt, ville forholdet have veeret ud-
tryk for, at de nye ydermure havde pafert fundamenterne en slags skade,
hvilket vel var deekningsberettigende.

56



© H.P. Rosenmeier

Ankeneevnet forholdt sig ikke til dette spergsmal, hvilket formentlig
skyldtes, at ankenzevnet ikke havde tilstreekkelige oplysninger til at gore
det. Sddanne tilstreekkelige oplysninger kunne imidlertid netop veere frem-
kommet gennem et syn og skon.

AF 82494

Afsagt 17. december 2012

Gammelt hus med eternittag tilsyneladende fra en af de produktioner, der muligvis
har begraenset levetid. Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke, at taget skulle ud-
skiftes, da forholdet ikke gik ud over, hvad keber mdtte forvente efter nogle angivel-
ser i tilstandsrapporten og omstaendighederne i pvrigt. I tilstandsrapporten var an-
givet, at taget ikke havde kunnet besigtiges pd grund af snedaekke, og ejerskiftefor-
sikringen havde pd baggrund heraf i forste raekke afvist deekning med henvisning
til en klausul i forsikringsvilkdrene om, at forsikringen ikke deekkede bygningsdele,
der var gjort utilgeengelige. Ankenaevnet udtalte hertil, at klausulen i forsikrings-
vilkirene ikke fritog for deekningspligt, da angivelsen i tilstandsrapporten ikke gik
ud pd, at tagbeleegningen var gjort utilgengelig, og da forsikringsselskabet ikke
havde taget forbehold om tagbeleegningen pd grundlag af angivelsen

Hus fra 1850, kebt i 2010. Tagbeleegningen var eternitplader, tilsyneladende
fra en af de produktioner fra 1980'erne, der muligvis har begreenset levetid.

I tilstandsrapporten var angivet, at taget ikke havde kunnet besigtiges pa
grund af snedeekke. Desuden var med karakteren K3 henvist til en tidligere til-
standsrapport, hvorefter der var en revne i en tagplade og forskellige afskalnin-
ger pa taget. Folgende var videre angivet i tilstandsrapporten: De nevnte angi-
velser i den tidligere tilstandsrapport var efter den bygningssagkyndiges sken
stadig geeldende. Der kunne lgbe vand ind gennem den revnede tagplade, men
der var ikke konstateret tegn pa fugt i tagkonstruktionen. Det skennedes gene-
relt, at tagbeleegningen var teet.

Ca. 1% ar efter overtagelsen konstaterede keber, at tagbeleegningen skulle
skiftes meget snart. Ejerskifteforsikringen afviste deekning. Afvisningen skete i
forste reekke med henvisning til en bestemmelse i forsikringsvilkarene om, at
forsikringen ikke deekkede skader pa bygningsdele, der i tilstandsrapporten var
angivet som gjort utilgeengelige. I anden raekke skete afvisningen (kort gengivet)
med henvisning til de citerede bemeerkninger i tilstandsrapporten og til, at tag-
beleegningens levetid var udstaet eller snart var udstaet.

Ankenavnet udtalte (til dels kort gengivet):

Forsikringsdeekning for bygningsdele, der ikke var blevet besigtiget, var ifel-
ge forsikringsvilkarene kun undtaget for bygningsdele, der skennedes at veere
gjort utilgeengelige. Dette var der ikke tale om, og ejerskifteforsikringen havde
heller ikke taget forbehold for taget med henvisning til angivelsen i tilstands-
rapporten om, at taget ikke var besigtiget.

Afgorende var herefter, om tagbeleegningens tilstand var en deekningsberetti-
gende skade. Ankenaevnet fandt imidlertid, at keber ikke havde godtgjort, at ta-
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gets tilstand gik ud over, hvad keber pa baggrund af tilstandsrapportens oplys-

ninger og omsteendighederne i gvrigt matte forvente.

Ankeneevnet fandt herefter ikke at kunne kritisere, at ejerskifteforsikringen
havde afvist deekning.

Kommentar:

1) Realiteten var tilsyneladende, at tagpladernes levetid var udstaet, dvs.
at de var udtjente. Ejerskifteforsikringen skal imidlertid ikke deekke udtjente
bygningsdele, jf. 7. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra £, i bilag
1 til BKDF2.

Tagpladerne var formentlig kun omkring 25 ar gamle, og deres udtjent-
hed skyldtes tilsyneladende, at de var asbestfri tagplader fra de produktio-
ner i 1980'erne, der eventuelt har begreenset levetid. Efter ankenaevnets
praksis er dette forhold imidlertid ikke deekningsberettigende i sig selv, se
herom Mang]ler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 6.

2) Forsikringsselskabets henvisning til en klausul i forsikringsvilkarene:

Efter de bindende regler om ejerskifteforsikringens daekningspligt skal
ejerskifteforsikringen ikke deekke bygningsdele, der ikke har kunnet besig-
tiges ved huseftersynet, fordi de er gjort utilgeengelige. En klausul i forsik-
ringsvilkdrene var en gengivelse af reglen herom, og selskabets henvisning
til klausulen skyldtes gjensynligt en misforstaelse af, hvad reglen gar ud pa.
Se om utilgeengelige bygningsdele i relation til ejerskifteforsikringens deek-
ning Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 2. Den naevnte regel er om-
talt i afsnit 2.2.

At et forsikringsselskab saledes afviser deekning med en begrundelse i
strid med de bindende regler, er imidlertid en illustration af felgende, der
ogsa er omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel 5, afsnit 2: Professionelle
keberradgivere bor have et godt kendskab til, hvad de bindende regler om
ejerskifteforsikringens deekningspligt gar ud pa.

AF 82517
Afsagt 21. januar 2013
Kabers krav mod ejerskifteforsikringen blev fremsat i 2007. Efter at ejerskifteforsik-
ringen havde afvist deekning, klagede kober til ankenaevnet, der i 2009 afviste kla-
gen som bevismeessigt uegnet. I 2011 rejste kober pi ny krav mod ejerskifteforsik-
ringen pa grundlag af oplysninger fremkommet under en retssag mod saelger. Ud-
talt, at kebers krav mod ejerskifteforsikringen var foreeldet, jf. forsikringsaftalelo-
vens § 29, da keber ikke for i 2011 havde sogt ejerskifteforsikringen inddraget i sine
krav mod den bygningssagkyndige og seelger
Ejendom kebt 2006. I 2007 anmeldte keber forskellige forhold over for ejer-
skifteforsikringen, der afslog deekning. Keber klagede til Ankenaevnet for For-
sikring, der i 2009 afviste sagen som bevismeessigt uegnet.
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Kober klagede herefter til Ankeneevnet for Huseftersyn over den bygnings-
sagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten. I 2010 palagde dette
naevn den bygningssagkyndige erstatningsansvar for nogle forhold. I 2010 an-
lagde kober endvidere retssag mod sezelger med paberabelse af, at en raekke for-
hold var ulovlige bygningsindretninger.

12011 rejste keber forskellige krav mod ejerskifteforsikringen med henvisning
til en skenserkleering, der var fremkommet under retssagen mod seelger. Keber
gjorde desuden geeldende, at forsikringsselskabet skulle indtreede i denne rets-
sag seelger og herunder deekke de omkostninger, der oversteg maksimum for
kobers retshjelpsforsikring. Ejerskifteforsikringen afviste kebers krav bl.a. med
henvisning til, at det var foreeldet.

Kaber klagede herover til Ankeneevnet for Forsikring og gjorde bl.a. geelden-
de, at foreeldelsen af kebers krav mod ejerskifteforsikringen havde veeret su-
spenderet.

Ankeneevnet udtalte:

Keber havde valgt at forfelge sit krav mod den bygningssagkyndige og seel-
geren, og forsikringsselskabet var ikke for i 2011 sogt inddraget i disse sager.
Henset hertil fandt ankenaevnet, at kabers forsikringsretlige krav mod ejerskifte-
forsikringen var foreeldet, jf. forsikringsaftalelovens § 29.

Ankeneevnet havde endvidere ikke fundet grundlag for at paleegge ejerskifte-
forsikringen at godtgere kabers omkostninger pa et erstatningsretligt grundlag.
Kommentar:

I medfer af forsikringsaftalelovens § 29 som affattet ved lov nr. 523 af 6.
juni 2007 foreeldes kebers krav mod ejerskifteforsikringen efter foreeldelses-
lovens tredrige foreeldelsesfrist. Indtil 1. januar 2008 gik bestemmelsen ud
pa en toarig foraeldelsesfrist med en absolut reklamationsfrist pa 5 ar.

Ankenzavnets begrundelse for at anse kebers krav mod ejerskifteforsik-
ringen for foreeldet forekommer umiddelbart noget dunkel. Ankenaevnet
forholdt sig saledes ikke til et synspunkt hos keber om, at foreeldelsen hav-
de veeret suspenderet, og ankenesevnet udtalte sig heller ikke om, hvorvidt
foreeldelsen havde veret afbrudt ved kebers oprindelige klage til anke-
nevnet. Det fremgar desuden ikke, om foreeldelsen blev vurderet efter den
nye eller den gamle affattelse af forsikringsaftalelovens § 29.

Men under alle omsteendigheder viser sagen felgende om tilfeelde, hvor
ejerskifteforsikringen afviser deekning, og keber af en eller anden grund ik-
ke far medhold i en klage til ankenaevnet:

Hyvis keber vil fastholde kravet mod ejerskifteforsikringen, skal keber fol-
ge kravet op, dvs. ved at anleegge retssag mod forsikringsselskabet eller ind-
drage selskabet i en eventuel retssag mod seelger og/eller den bygningssag-
kyndige. Keber mé ikke lade en opfelgning afvente de oplysninger, der
fremkommer under en retssag mod selger/den bygningssagkyndige. I sa
fald risikerer keber, at kravet mod ejerskifteforsikringen bliver foraeldet i
mellemtiden.
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Andre afgprelser, der illustrerer dette, er AF 79388 og AF 79459.

AF 82611

Afsagt 28. december 2012

Ejerskifteforsikring tegnet for 5 dr. Klage over, at preemien for forlaengelse af forsik-
ringen med yderligere 5 dr oversteg, hvad keber havde regnet med pd grundlag af
nogle tilkendegivelser fra forsikringsselskabet ved den oprindelige tegning af forsik-
ringen. Klagen ikke taget til folge, da nogle oprindelige tilbud fra forsikringsselska-
bet om vilkdrene for tegningen af forsikringen for 10 dr var bortfaldet ved kebers
tegning af forsikringen for 5 dr, 0og da det ikke var godtgjort, at selskabet havde af-
givet et bindende tilbud om prisen for en senere forleengelse af forsikringen. Angir
desuden en klage over, at ejerskifteforsikringen ikke ville deekke udgiften til en in-
geniprerkleering om nogle setningsskader, som ejerskifteforsikringen havde aner-
kendt som daekningsberettigende. Denne klage heller ikke taget til folge, da det ikke
var godtgjort, at forsikringsselskabets sagsbehandling havde nedvendiggjort tek-
nisk bistand

Drejer sig om et hus fra 2002, kebt i 2007, og angar to forskellige forhold.

Forhold 1: Ved kebet tegnede keber ejerskifteforsikringen for 5 &r. I forbindel-
se med 5-ars periodens udleb forleengede keber ejerskifteforsikringen med yder-
ligere 5 ar. Keber klagede til ankenaevnet over storrelsen af den preemie, som
forsikringsselskabet havde opkraevet for forleengelsen. Keber henviste herved til,
at preemien oversteg, hvad forsikringsselskabet ifelge keber havde stillet i udsigt
ved den oprindelige tegning af forsikringen. Keber gnskede endvidere, at ejer-
skifteforsikringen skulle deekke kebers udgift til advokat i sammenhaengen.

Forhold 2: T 2010 anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen, at der var
seetningsskader i en karnap. Forsikringsselskabets taksator vurderede saetnings-
skaderne til at have en neermere angiven arsag (fejlagtig »punktfundering«), og
ejerskifteforsikringen gav pa grundlag heraf tilsagn om daekning af udbedring
for nogle neermere angivne overslagsbeleb. Forsikringsselskabet bemyndigede
kober til at iveerkseette udbedringen og tilkendegav samtidig, at forsikringssel-
skabet straks skulle kontaktes, hvis det viste sig, at udbedringen ikke kunne ske
inden for den fastsatte gkonomiske ramme.

Keber lod ikke den anviste udbedring foretage, men indhentede i stedet en
erkleering fra en civilingenier. I denne erkleering blev arsagen til seetningerne an-
slaet til at veere fejlagtig komprimering af en »sandpude«, dvs. en anden érsag
end den, som ejerskifteforsikringen var gaet ud fra. I erklaeringen blev endvidere
anbefalet en naermere undersogelse. Det synes at fremga, at ejerskifteforsikrin-
gen som folge af erkleeringen gav tilsagn om at deekke en undersogelse af arsa-
gen til seetningsskaderne (?).

Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle daekke kebers udgift til civil-
ingenioren. Ejerskifteforsikringen afviste dette med henvisning til, at civilinge-
nigrens erkleering var indhentet uden aftale med forsikringsselskabet og ikke
indeholdt nye oplysninger. Forsikringsselskabet henviste desuden bl.a. til sin
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tilkendegivelse ved deekningstilsagnet om, at selskabet skulle kontaktes, hvis det

viste sig, at udbedringen ikke kunne ske inden for den fastsatte skonomiske

ramme.

Ankeneevnet udtalte:

Kober tegnede oprindeligt forsikringen for 5 ar med en neermere angiven
selvrisiko, og de gvrige tilbud (dvs. nogle oprindelige tilbud om preemien for
tegning af forsikringen for 10 ar) matte anses bortfaldet. Det var endvidere ikke
godtgjort, at der ved forsikringens tegning blev afgivet et bindende tilbud om
prisen for en senere forleengelse af forsikringen fra 5 til 10 &r.

Ankenaevnet fandt det endvidere ikke godtgjort, at forsikringsselskabets
sagsbehandling havde nedvendiggjort juridisk og/eller teknisk bistand, og neev-
net kunne derfor ikke paleegge selskabet at deekke kobers udgift til advokat og
ingenior. Det, som keber havde anfort, kunne ikke fore til andet resultat.

Keber fik saledes ikke medhold pa noget punkt.

Kommentar:

1) Afgorelsen vedrerende preemien for forleengelsen af ejerskifteforsik-
ringen:

Der var tilsyneladende sket folgende: Kober tegnede forleengelsen uden
at undersoge, hvad den kostede, hvilket hang sammen med nogle tilkende-
givelser fra forsikringsselskabet ved den oprindelige tegning af forsikrin-
gen. Kober havde forstaet disse tilkendegivelser sadan, at forleengelse med
5 ar ikke ville koste ret meget.

Det fremgar dog ikke preecist, hvad keber stottede sit synspunkt pa, og
man far indtryk af, at keber kan have misforstaet nogle angivelser i det op-
rindelige forsikringstilbud. Men felgende leere kan tilsyneladende uddra-
ges af afgorelsen:

Man skal ikke tegne forleengelse af en ejerskifteforsikring uden forinden
at sikre sig oplysning om, hvad forleengelsen koster.

2) Afgerelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke kebers ud-
gift til en ingenigrerkleering vedreorende nogle setningsskader:

Det er vanskeligt at forholde sig egentligt til denne afgorelse pa grundlag
af kendelsens sagsfremstilling. Der synes imidlertid at veere sket folgende:

Forsikringsselskabets taksator vurderede seaetningerne til at have en be-
stemt arsag, og selskabet gav deekningstilsagn pa grundlag af denne vurde-
ring. Kober havde imidlertid en fornemmelse af, at drsagen kunne veaere en
anden med den konsekvens, at udbedringen ville blive mere omfattende
end forudsat af forsikringsselskabet. Som folge heraf henvendte keber sig
til en ingenier, der i en erkleering neermest gav keber ret — hvilket forsik-
ringsselskabet tilsyneladende eller muligvis anerkendte rigtigheden af (?).

Det kunne maske derfor umiddelbart synes mindre rimeligt, at ejerskifte-
forsikringen ikke skulle deekke kebers udgift til ingenieren. Pa den anden
side er det jo altid risikabelt at atholde en udgift pa egen hand i forventning
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om at fa den deekket hos andre. Det, som keber skulle have gjort i stedet for
at bestille ingenioren, var vel at gore sit synspunkt geeldende over for for-
sikringsselskabet og opfordre selskabet til at undersgge seetningernes arsag
neermere. En alternativ mulighed havde maske veeret at iveerkseette et in-
denretligt syn og sken med forsikringsselskabet som indsteevnt. Se herved
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10 om, at det i visse tilfeelde kan
vaere hensigtsmeessigt at fa atholdt et syn og sken fer en klage til Anke-
neevnet for Forsikring.

En udenforstdende, der kun kender sagen fra kendelsen, efterlades dog
med et indtryk af, at afgerelsen kan veere af tvivlsom rimelighed. Men det
er som sagt vanskeligt at vurdere pa grundlag af kendelsen.

AF 82631

Afsagt 3. december 2012

Gammelt hus med nye reekveerker ved nogle terrasser. Raekveerkerne var opsat af
salger et par dr for salget. Sagen angik, at raekveerkerne var fuldstendig rddne,
hvilket kober konstaterede ca. 2%2 dr efter overtagelsen. Ejerskifteforsikringen pd-
lagt deekningspligt med henvisning til, at rekveerkerne var udfort af et helt uegnet
materiale, hvilket var en deekningsberettigende skade. Da det ikke kunne udelukkes,
at raekveerkernes levetid kunne vaere forleenget, hvis keber havde vedligeholdt dem,
skulle ejerskifteforsikringen betale 50 % af udgiften til nye raekveerker

Hus fra 1881 med en tilbygning fra 1931, kebt 2009. Ca. 22 ar efter overtagel-
sen anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at reekveerkerne ved nogle terrasser
var gennemradne. Reekveerkerne var tilsyneladende opsat af selger et par ar for
salget. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til felgende:
Reekvaerkerne var af meget darlig kvalitet, De havde ikke vaeret rddne ved over-
tagelsen, og deres tilstand skyldtes, at keber havde forsemt at vedligeholde
dem.

Ankenzaevnet udtalelser kan lidt sammentreengt gengives saledes:

Det tree, der var anvendt til reekveerkerne, var helt uegnet, og reekveerkerne
var fuldsteendig rddne. Desuden syntes der efter de fremlagte fotos at veere et la-
tent svampeangreb i dem.

At der var anvendt et direkte uegnet materiale, var en deekningsberettigende
skade. Ankensevnet bemarkede herved, at forholdet ikke havde veeret umiddel-
bart synligt for keber eller den bygningssagkyndige, der udfeerdigede tilstands-
rapporten.

Da det ikke kunne udelukkes, at reekveerkernes levetid kunne veere forleenget,
hvis keber havde vedligeholdt dem i sin ejertid, skulle ejerskifteforsikringen be-
tale 50 % af udgiften til nye reekveerker.

Kommentar:

1) At reekveerkerne var udfert i et helt uegnet materiale, var udtryk for
det, som jeg kalder skade i betydning 2 (konstruktions- og byggefejl). Sa-
danne skader skal efter ankenaevnets praksis deekkes, hvis de har fremkaldt
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det, jeg kalder skade i betydning 1 (brud, leekager osv.). Denne betingelse
var opfyldt i sagen, idet rddangrebene var en skade i betydning 1.

Ejerskifteforsikringens afvisning af deekning var begrundet med, at raek-
veerkerne ikke havde veret radne ved kebers overtagelse af ejendommen,
og ankeneevnets afgorelse om at palegge ejerskifteforsikringen deeknings-
pligt ma forstas saledes: Det var uden betydning, om raekveerkerne ikke
havde veeret radne ved overtagelsen, da drsagen til rddangrebet (de uegne-
de materialer) var til stede ved overtagelsen.

2) Fradraget i erstatningen pa 50 % virker umiddelbart meget rimeligt
(om end maske noget hejt), men det er lidt vanskeligt at indplacere det i
ankenzevnets almindelige principper for erstatningsfastseettelse.

Det synes dog ret klart, at fradraget ikke var et forbedringsfradrag. Det
kan derimod muligvis ses som et fradrag af den type, jeg kalder udlig-
ningsfradrag, dvs. bl.a. fradrag til deekning af kebers sparede vedligehol-
delse. Det kan maske ogsa forstds som udslag af en regel i de to BKDF'er
om, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke forhold, der skyldes mang-
lende vedligeholdelse, 6. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra f, i
bilag 1 til BKDF2. P4 den anden side skal ejerskifteforsikringen efter disse
regler alligevel deekke, hvis der foreligger en skade eller naerliggende risiko
for skade, og det var der jo netop tale om her.

Fradraget kan maske ogsa ses som udslag af generelle erstatningsretlige
principper om, at en skadelidt har pligt til at begreense sit tab.

AF 82680
Afsagt 21. januar 2013
Ejerskifteforsikringen afslog at deekke en raekke pdberdibte mangler ved et nyere tag
med folgende begrundelse: Taget var opfort af en tomrer med AB 92 som en del af
kontraktgrundlaget, og reglerne i AB 92 om entreprenorens afhjelpningspligt var
ensbetydende med, at tomreren havde afgivet garanti. Keber havde ikke rejst krav
mod temreren, og ejerskifteforsikringen havde derfor ikke daekningspligt som folge
af reglen i BKDF om, at ejerskifteforsikringen ikke skal daekke forhold, som keber
har undladt at kreeve daekket i henhold til tredjemands garanti. Ankenaevnet udtal-
te hertil, at bygherrens mangelsbefojelser efter AB 92 ikke er garanti, hvorfor for-
sikringsselskabet havde veeret uberettiget til at afsli deekning med den naevnte be-
grundelse, 0og hvorfor selskabet skulle genoptage sagsbehandlingen vedrerende ta-
get. Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke deekke, at der manglede dampspeerre
under et nyere gulv, og at der manglede vidrumssikring ved et nyere toilet, da der
ikke foreld skader eller naerliggende risiko for skader
Hus fra 1910 med et nyere gulv og et nyere toilet og et tag fra 2008, kebt 2011.
I tilstandsrapporten var angivet, at der var manglende feerdiggerelse omkring
nogle tagvinduer.
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Kort efter overtagelsen lod huset gennemga af en byggesagkyndig som felge
af, at keber havde konstateret uteetheder ved tagvinduerne. Den byggesagkyn-
dige afgav en erkleering, hvorefter der manglede dampspeerre under det omtalte
gulv og manglede vadrumssikring ved det omtalte toilet, og hvorefter taget
havde en lang reekke neermere angivne mang]ler.

Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle daekke de neevnte forhold.
Ejerskifteforsikringen afslog deekning. Med hensyn til dampspaerren og vad-
rumssikringen begrundede forsikringsselskabet bl.a. afslaget med, at der ikke
var fugtskader. Med hensyn til taget henviste ejerskifteforsikringen til falgende:
Det nye tag var oplagt af en temrer med AB 92 som en del af kontraktgrundla-
get. Reglen i AB 92 § 32 (om entreprenerens afhjelpningspligt for mangler) mat-
te endvidere anses for en garanti fra temreren. Keber havde imidlertid undladt
at kreeve deekning i henhold til denne garanti, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke
havde deekningspligt som folge af reglen i 5. led i punkt 4 i BKDF (hvorefter
ejerskifteforsikringen ikke skal daekke forhold, som keber har undladt at kreeve
deekket i henhold til tredjemands garanti).

Kaber klagede til ankenaevnet, hvis udtalelser kan gengives saledes:

Den manglende dampspeerre havde ikke medfert skade og medferte heller
ikke neerliggende risiko for skade. Det var endvidere ikke bevist, at forholdet
vedrerende vadrumssikring medferte skade eller neerliggende risiko for skade,
og forsikringen deekkede ikke ulovlige forhold.

Bygherrens mangelsbefgjelser efter AB 92 er ikke en garanti, og ejerskiftefor-
sikringen havde derfor ikke veeret berettiget til at afsld deekning med hensyn til
taget med den anferte begrundelse. Henvist til en lignende udtalelse i AF 60659.

Ankeneevnet palagde herefter forsikringsselskabet at genoptage sagsbehand-
lingen vedrerende taget.

Kommentar:

1) Efter de to BKDF'er skal ejerskifteforsikringen ikke daekke forhold,
som keber har undladt at kreeve daekket i henhold til tredjemands garanti.
Se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 8.

I kendelsen her har ankenaevnet fastslaet, at entreprenerens mangelsheef-
telse i henhold til AB 92 ikke er en garanti, der er omfattet af de pageelden-
de bestemmelser i BKDF'erne. Ankenaevnet traf en lignende afgorelse i AF
60659, som ankenaevnet ogsa henviste til.

Ankenaevnets praksis pa dette punkt synes dog ikke helt konsistent (?). I
AF 79083 henviste ankeneevnet i hvert fald keber til i forste omgang at sege
en defekt deekket gennem en »eventuel garanti« fra seelgers handveerker.
Denne afggrelse forekommer dog af tvivlsom rimelighed, se kommentaren
til den og bemeerkningerne om den i det naevnte afsnit i Mangler ved fast
ejendom.

2) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke manglende
dampspeerre og manglende vadrumssikring:
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Denne afgorelse er udslag af folgende faste praksis: Byggefejl skal ikke
deekkes i sig selv. De skal kun daekkes, hvis de har fremkaldt »skade«, her i
givet fald fugtskade, og denne betingelse var ikke opfyldt. Se om emnet
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2.

AF 82876
Afsagt 10. juni 2013
Hus solgt til en kirke, der skulle bruge huset som tjenestebolig for en praest. Ved
salget blev der gjort brug af huseftersynsordningen, og kirken tegnede ejerskiftefor-
sikringen. Forsikringen daekkede udbedring af et omfattende angreb af skimmel-
svamp i huset, og preesten mitte fraflytte huset under udbedringen. Kirken onske-
de, at ejerskifteforsikringen yderligere skulle deekke folgende: 1) Afrensning af los-
ore for skimmelsvamp, 2) kirkens tab som folge af nedsat eller manglende boligbi-
drag fra praesten under fraflytningen og 3) praestens flytteudgifter og udgiften til
genhusning af praesten under fraflytningen. Kirken fik ikke medhold pd noget
punkt. Vedrorende afrensning af losere henvist til, at ejerskifteforsikringen var en
bygningsforsikring, som alene deekkede skade pd bygninger. Vedrorende boligbidrag
henvist til, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede huslejetab. Vedrorende flytte- og
genhusningsudgifter henvist til, at ejerskifteforsikringen i henhold til forsikrings-
vilkdrene alene dakkede udgifter ved fraflytning mv. af egen bolig. Yderligere hen-
vist til, at ejerskifteforsikringen ikke var forpligtet til at deekke preestens udgifter i
forbindelse med skaden, da preesten ikke var sikret pd policen
Angar et enfamilieshus fra 1969, som en kirke kebte i 2009 for at bruge huset
som tjenestebolig for en preest. Ved salget til kirken blev der gjort brug af husef-
tersynsordningen, og kirken tegnede ejerskifteforsikringen.
Nogle maneder efter overtagelsen blev der konstateret et omfattende angreb
af skimmelsvamp i huset. Ejerskifteforsikringen deekkede udbedring for et seer-
deles betydeligt belob. Preesten matte fraflytte huset under udbedringen.

Sagen angar et krav fra kirken om, at ejerskifteforsikringen yderligere skulle
deekke folgende:

1) afrensning af lgsere for skimmelsvamp,

2) kirkens tab som felge af nedsat eller manglende boligbidrag fra praesten
under fraflytningen og

3) preestens flytteudgifter og udgiften til erstatningsbolig for preesten i for-
bindelse med udbedringen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

4) Iforsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringen var angivet folgende:
»1

Hvem er sikret
Sikret er den i policen anferte forsikringstager (keber).
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Forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen, medmindre det fremgar
af tilstandsrapporten, at de ikke er undersegt af den bygningssagkyndige eller
andet fremgér af policen. Hvidevarer er omfattet af forsikringen, hvis de udger
en del af bygningen.

.8

Udgifter til redning, oprydning, samt ud- og indflytning

I forbindelse med en skade, der er deekket af forsikringen, betales rimelige og
nedvendige merudgifter ved:

A Redning, bevaring og oprydning, herunder fjernelse af bygningsrester, der
ifolge skadeopgerelsen ikke kan anvendes.

B Ud- og indflytning og opmagasinering af indbo som felge af, at ejendommen
ma fraflyttes i indtil 1 ar.

C Fraflytning af egen privatbolig samt genhusning i indtil 1 ar.
Disse udgifter erstattes udover forsikringssummen.

D Ovrige indirekte tab er ikke deekket.«

Ankenaevnet udtalte:

Vedrerende punkt 1, afrensning af losere: Der var tale om en bygningsforsik-
ring, som alene daekkede skade pa de forsikrede bygninger. Ankenaevnet fandt
derfor ikke grundlag for at kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist deek-
ning.

Vedrerende punkt 2, nedsat eller manglende boligbidrag fra preesten under
udbedringen: Et krav herom kunne ikke gores gaeldende mod ejerskifteforsik-
ringen, der ikke deekkede huslejetab.

Vedrerende punkt 3, flytteudgifter og udgift til erstatningsbolig: Efter forsik-
ringsvilkarene deekkede ejerskifteforsikringen udgifter ved fraflytning mv. af
egen bolig. Der var dermed ikke deekning ved en lejers fraflytning og dermed
heller ikke for praestens udgifter.

Ankeneevnet henviste videre til, at ejerskifteforsikringen ikke var forpligtet til
at deekke praestens udgifter i forbindelse med skaden, da preesten ikke var sikret
pé policen.

Ankenzaevnet gav herefter ikke kirken medhold.

Kommentar:

1) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke udgiften til
afrensning af losere, er udslag af felgende:

En ejerskifteforsikring deekker kun forhold ved bygninger

Dette folger af gammel LFFE § 5, stk. 1, nr. 1, og ny LFFE § 5, stk. 1, nr. 1,
litra a, hvorefter ejerskifteforsikringen daekker fejl ved »bygningernes fysi-
ske tilstand«. Det er tilsvarende angivet i punkt 1 i bilaget til BKDF og i
punkt 11 bilag 1 til BKDF2, at ejerskifteforsikringen omfatter »bygninger«.
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Hyvis seelgeren af en fast ejendom ikke har gjort brug af huseftersynsord-
ningen og derfor har mangelsheeftelse efter de traditionelle ulovbestemte
regler, vil denne mangelsheeftelse formentlig efter omsteendighederne ogsa
anga eventuelle skader pa losere som folge af en mangel ved ejendommen.
Hvis seelger derimod har gjort brug af huseftersynsordningen, vil saelgers
fritagelse for mangelsheeftelse ogsa omfatte sadanne skader.

Da ejerskifteforsikringen ikke skal daekke skader pa losere, synes der for
sa vidt pa dette punkt at veere disharmoni mellem reglerne om seelgers fri-
tagelse for mangelsheeftelse pa den ene side og ejerskifteforsikringens
deekningspligt pa den anden. Denne disharmoni kan dog ikke udgere no-
get egentligt problem, da det ma heore til de absolutte undtagelser, at en fy-
sisk bygningsmangel har medfert skader pa losore. I ovrigt vil sddanne
skader formentlig efter omsteendighederne kunne vere daekket af andre
forsikringer end ejerskifteforsikringen, fx kebers indboforsikring.

2) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede kirkens tab som
folgende af nedsat eller manglende boligbidrag (dvs. husleje) fra preesten:

Afgorelsen forekommer oplagt. Der er intet holdepunkt i de to BKDF'er
for, at en ejerskifteforsikring skulle deekke huslejetab, og der var heller ikke
noget holdepunkt herfor i de konkrete forsikringsvilkar. Men felgende kan
altsa bemeerkes:

En ejerskifteforsikring deekker ikke kobers eventuelle lejetab.

3) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede flytteudgifter
og genhusningsudgifter for preesten:

Ejerskifteforsikringen var omfattet af BKDF, der ikke omtaler flytte- og
genhusningsudgifter. At spargsmalet om deekning af disse udgifter i det
hele taget opstod, hang sammen med, at de var deekningsberettigede i hen-
hold til nogle seerlige angivelser i forsikringsvilkarene.

Ankenaevnets begrundelse for afgerelsen kan sammenfattes saledes: De
omtalte udgifter i var i de naevnte seerlige angivelser i forsikringsvilkarene
beskrevet som udgifter i forbindelse med fraflytning af egen bolig, og huset
var jo ikke preestens »egen« bolig. De omtalte angivelser i forsikringsvilka-
rene forekommer ganske vist en anelse tvetydige pa dette punkt, se citatet
af dem i det fulde resumé. Men ankenaevnet forstod dem gjensynligt sddan,
at de kun angik udgifter i forbindelse med kebers fraflytning.

BKDEF2 indeholder en regel om, at ejerskifteforsikringen skal deekke gen-
husningsudgifter (herunder vel ogsa flytteudgifter), jf. punkt 4, litra c, i bi-
lag 1 til BKDF2. Denne regel indeholder ikke en henvisning til »egen pri-
vatbolig«, sddan som forsikringsvilkarene i sagen gjorde det. Det kunne
maske derfor forekomme lidt usikkert, om afgerelsen har raekkevidde for
retstilstanden under BKDF2.

4) Henvisningen til, at preesten ikke var sikret:
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Den »sikrede« er den, som har krav pa forsikringsydelsen, jf. forsikrings-
aftalelovens § 2, stk. 3.

De to BKDF'er ses ikke at regulere, hvem der er den sikrede ved en ejer-
skifteforsikring. Men forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringer angiver
vel typisk forsikringstageren som den sikrede. Det gjorde forsikringsvilka-
rene i sagen saledes, se referatet af dem i det fulde resumé. Og selvom for-
sikringsvilkarene ikke indeholder en sadan angivelse, ma formodningen
utvivlsomt veere for, at den sikrede er lig med forsikringstageren.

Forsikringstageren er den, der har tegnet forsikringen, jf. forsikringsafta-
lelovens § 2, stk. 2, og ejerskifteforsikringer tegnes altid af keber af ejen-
dommen. Det er altsa altid keber, der er forsikringstageren, og som derfor
typisk ma anses for den sikrede.

Ankenaevnet har i AF 78318 tilkendegivet, at panthaverne i huset ikke er
sikret ved en ejerskifteforsikring.

AF 82885
Afsagt 4. marts 2013
Hus fra 1913. I tilstandsrapporten var angivet, at keelderen ikke var besigtiget, for-
di den var under total istandsattelse, 0g forsikringsvilkdrene indeholdt et forbehold
om, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede skader, der konstateredes i eller udbredte
sig fra kaelderen. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulov-
lige installationer. Sagen angik nogle ulovlige vvs-installationer i kaelderen. Ejer-
skifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at kaelderen ikke var under-
sogt ved huseftersynet, med henvisning til forbeholdet i forsikringsvilkirene og
med henvisning til, at keber fra selger havde modtaget et belob til feerdiggorelse af
huset. Ankenaevnet udtalte, at forsikringsselskabet ikke var berettiget til at afvise
deekning med disse begrundelser. Herved henvist til folgende: Det var kun ikke-
undersogte hele bygninger, der var undtaget fra dekningspligten, og forbeholdet i
forsikringsvilkirene om skader i 0g fra kaelderen angik kun ejerskifteforsikringens
grunddaekning, ikke den udvidede deekning. Det kunne endvidere ikke fore til andet
resultat, at keber havde modtaget et belob fra szlger
Hus fra 1913. I tilstandsrapporten var angivet, at keelderen ikke var besigtiget,
da den var under total istandseettelse.
Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige og ikke
funktionsduelige el- og vvsinstallationer.
Sagen angar forskellige ulovligheder ved vvs-installationen. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med folgende begrundelser:

a) Forsikringen deekkede ifolge forsikringsvilkarene ikke bygninger, der

ikke var underspgt ved huseftersynet. De omhandlede installationer be-
fandt sig i keelderen, og forsikringen deekkede derfor ikke.
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b) Forsikringsvilkarene indeholdt et forbehold om, at ejerskifteforsikringen
ikke deekkede skader, der konstateredes i eller udbredte sig fra keelde-
ren. De omhandlede installationer befandt sig i keelderen, og forsikrin-
gen deekkede derfor ikke.

c) Kober havde fra selger modtaget et beleb til feerdiggerelse af huset, og
dette belgb matte antages at omfatte udbedringen.

Ankeneevnets praemisser er udferlige og er tydeligvis udtryk for en »paedago-
gisk« forklaring til forsikringsselskabet. Steerkt sammentreengt og dermed om-
formuleret kan udtalelserne gengives saledes:

Punkt a: Keelderen var en bygningsdel, og den omtalte angivelse i forsikrings-
vilkarene angik kun hele bygninger. Angivelsen fritog derfor ikke for deekning.

Punkt b: Forbeholdet i forsikringsvilkarene om skader i eller fra keelderen an-
gik ejerskifteforsikringens basisdel og ikke den udvidede deekning mod ulovlig-
heder. Forbeholdet fritog derfor ikke for deekning i henhold til den udvidede
deekning.

Punkt c: At keber havde modtaget et belob fra seelger til feerdiggerelse af hu-
set, kunne ikke fore til andet resultat.

Ankenaevnet konstaterede herefter, at forsikringsselskabet ikke var berettiget
til at afvise deekning med de anferte begrundelser.

Kommentar:

1) Forsikringsselskabets afvisning af at deekke med begrundelse, at keel-
deren ikke havde veret undersogt ved huseftersynet:

Denne begrundelse var udtryk for en fejlopfattelse af, hvad de bindende
regler om ejerskifteforsikringens deekningspligt gar ud pa med hensyn til
bygninger og bygningsdele, der ikke er undersegt ved huseftersynet. (For-
sikringsvilkarene for grunddaekningen var affattet i overensstemmelse med
de bindende regler i BKDF).

I det omfang de naevnte bindende regler har betydning for sagen, kan de
ganske kort opsummeres séledes: Hele bygninger, der i tilstandsrapporten
er angivet som ikke-undersogt ved huseftersynet, er ikke omfattet af ejer-
skifteforsikringens grunddeekning. Bygningsdele, der i tilstandsrapporten
er angivet som ikke-undersogt, er derimod omfattet af grunddeekningen,
medmindre der er taget forbehold om dem i forsikringsvilkarene. Og keel-
deren i sagen var jo netop en bygningsdel.

Se i ovrigt den udferlige fremstilling om emnet i Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 7, afsnit 1 og 2.

2) Forsikringsselskabets afvisning af at deekke med begrundelse, at for-
sikringsvilkarene tog forbehold om ikke at deekke skader, der konstatere-
des i eller udbredte sig fra keelderen:

Denne begrundelse er udtryk for en sammenblanding af pa den ene side
skadesbegrebet i henhold til ejerskifteforsikringens pligtige grunddeekning
og pa den anden side det, der skal deekkes i henhold til en udvidet daek-
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ning. En lignende sammenblanding forela i AF 82205. Som ogsa neevnt i
kommentaren til denne kendelse geelder folgende:

Afgorende for deekningspligten efter en udvidet daekning i en ejerskifte-
forsikring er simpelthen, hvad den udvidede deekning gir ud pd. Derimod
er det uden betydning for en udvidet deekning, om der foreligger en skade
eller en neerliggende risiko for skade. Disse begreber angar den pligtige
grunddaekning.

3) Det forekommer i praksis, at keber har faet en kompensation fra seel-
ger i anledning af defekter. I sagen var tale om et beleb til feerdiggorelse
(reelt vist et nedslag i kebesummen). En sddan kompensation betyder, at
ejerskifteforsikringen ikke skal deekke de defekter, som kompensationen
angar, bl.a. fordi keber naturligvis ma forvente disse defekter.

Ankeneevnet konstaterede, at kompensationen i sagen her var uden be-
tydning, men begrundede ikke dette neermere. Det skonnes, at sagen ikke
kan beere en yderligere omtale af emnet.

AF 83178

Afsagt 2. april 2013

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke punkterede termoruder, fordi tilstandsrap-
porten indeholdt et generelt formuleret forbehold om, at det ikke altid er muligt at
konstatere, om termoruder er punkterede. Ejerskifteforsikringen var tegnet med
udvidet deekning mod bl.a. manglende funktion af installationer. Ejerskifteforsik-
ringen skulle i henhold hertil bekoste en undersogelse af, om et staerkt reduceret
vandtryk i kokkenet var til stede ved kobers overtagelse af ejendommen, bl.a. fordi
forholdet mitte karakteriseres som manglende funktionsduelighed

Hus fra 1973 med senere tilbygget udestue og carport, kebt i 2012. Forsikrin-
gen var tegnet med udvidet deekning mod bl.a. manglende funktion af installa-
tioner.

Sagen angéar en leengere reekke forskellige forhold, som keber gnskede deekket
af ejerskifteforsikringen. Keber fik ikke medhold for en reekke af forholdene, der
ogsa forekommer noget bagelagtige.

Af generel interesse er folgende:

1) Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke nogle punkterede termoruder,
fordi tilstandsrapporten indeholdt folgende angivelse:

»Vinduerne er besigtiget for synlige skader. Det er ikke altid muligt at konsta-
tere dugruder/punkterede termoruder, fordi det er afheengigt af lys og/eller
temperaturforholdene og rudens renhed pa besigtigelsestidspunktet. Der kan
derfor forekomme punkterede termoruder, der ikke er muligt at registrere.«

2) Ankeneevnet bestemte, at ejerskifteforsikringen skulle bekoste en underse-
gelse af, om et steerkt reduceret vandtryk i kekkenet var til stede ved kebers
overtagelse af ejendommen. Herved henvist til, at forholdet matte karakteriseres
som manglende funktionsduelighed. Desuden henvist til folgende: Seelger hav-
de (dvs. ifelge keber) oplyst, at forholdet ogséa gjorde sig geeldende i seelgers
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ejertid, og forsikringsselskabet havde ikke heroverfor sandsynliggjort, at forhol-
det desuagtet ikke var til stede ved kebers overtagelse af ejendommen.

Forsikringsselskabet havde oprindeligt afvist deekning pa dette punkt med
henvisning til, at der ikke var tale om en manglende funktion. Senere uddybede
selskabet begrundelsen til folgende: Dels kunne arsagen veere en renovering,
som keber havde iveerksat, dels daekkede forsikringen ikke nedsat funktion,
men kun manglende funktion. Over for ankenaevnet begrundede forsikringssel-
skabet tilsyneladende alene afvisningen af at deekke med, at keber ikke havde
godtgjort, at problemet var til stede ved overtagelsen, og at keber ikke havde
undersogt arsag eller udbedringsmulighed.

Kommentar:

1) Termoruderne:

Tilstandsrapportens forbehold om termoruder var generelt formuleret og
sa vel umiddelbart ret »uskyldigt« ud. Se gengivelsen af det i det fulde re-
sumé. Men et sadant generelt formuleret forbehold betyder altsa, at ejer-
skifteforsikringen ikke skal daekke punkterede termoruder.

Mange tilstandsrapporter indeholder formentlig et forbehold af denne
type, og i sa fald ma kebers advokat skulle veere pa vagt.

2) Vandtrykket i kokkenet:

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod manglende
funktion af installationer, og en sadan ejerskifteforsikring skal altsd ogsa
deekke staerkt nedsat funktion af installationerne.

Dette svarer utvivlsomt til, at ejerskifteforsikringen efter BKDF2 skal
deekke »vaesentligt nedsat« funktion af vvs-installationerne, jf. punkt 2, litra
b, i bilag 1 til BKDF2. (Efter bestemmelsens litra a skal ejerskifteforsikrin-
gen i ovrigt deekke »nedsat« funktion af elinstallationerne).

Forsikringsselskabet i sagen gav til dels skiftende begrundelser for sin
afvisning af at deekke pad dette punkt, se herom det fulde resumé. Noget
sadant virker vel ikke ganske overbevisende.

AF 83188
Afsagt 2. april 2013
Hus med satningsrevner. Ejerskifteforsikringen var tegnet for 10 dr. Som alterna-
tiv til en undersogelse af fundamentsforholdene blev forsikringsselskabet pilagt at
udvide forsikringstiden for ejerskifteforsikringen med 3 dr med henblik pd at vurde-
re, om der ville ske yderligere storre saetningsskader. Indeholder principielle udta-
lelser om ejerskifteforsikringens eventuelle pligt til at betale for naermere underso-
gelse af et forhold og synes ogsi principiel med hensyn til ejerskifteforsikringens
forhold til seetningsskader 0g ankenaevnets kompetence

Kendelsen omfatter en lang reekke enkeltheder, og nedenstaende referat er

rent oversigtligt.
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Sagen angik et hus fra 1961, kebt 2000. Keber havde tegnet ejerskifteforsikrin-
gen for 10 ar. Sagen drejer sig om forskellige seetningsrevner.

Kort fer ejerskifteforsikringens udleb indhentede kober en rapport fra en
byggesagkyndig. I denne rapport blev det vurderet, at der var fejlfundering, og
at yderligere seetninger fortsat kunne forekomme. I en senere erkleering anbefa-
lede den byggesagkyndige en undersogelse ved frileegning af en del af funda-
mentet og ved en geoteknisk undersggelse.

Ejerskifteforsikringen gav tilsagn om udbedring af nogle revner, men afviste
deekning herudover med henvisning til, at der efter forsikringsselskabets opfat-
telse ikke var risiko for yderligere seetninger.

Keober onskede, at ejerskifteforsikringen blev palagt at betale for et syn og
skon i form af de undersggelser, som kebers byggesagkyndige havde anbefalet,
jf. ovenfor. Forsikringsselskabet gjorde heroverfor geeldende (lidt omformuleret),
at ankeneevnet ikke havde kompetence til at give selskabet et paleeg om at betale
for et syn og sken.

Ankeneevnet udtalte:

»... Klageren gnsker ... - her ved udlebet af forsikringstiden - at fa undersogt
sandsynligheden for, at fundamentet seetter sig yderligere.

Som anfort af selskabet er det korrekt, at det er forsikringstageren, der
maé bevise, at der er tale om en deekningsberettigende skade. Dog er det
praksis, at hvis en forsikringstager til en vis grad gor det antageligt, at der er
tale om en deekningsberettigende skade, bekoster forsikringsselskabet udgif-
terne til en undersogelse, der kan af- eller bekreefte antagelsen, herunder
hvad der skal gores for at udbedre forholdet.

Efter naevnets opfattelse er det med beskrivelsen af husets geografi anta-
geliggjort, at fundamentet har mangler, hvilket kunne tale for at palegge
selskabet at bekoste en sadan undersogelse. Neevnet vil dog ikke palegge
selskabet at bekoste en udbedring af fundamentet, med mindre der er risiko
for betydelige restseetninger. Nar der henses til husets alder, finder nevnet
ikke denne risiko for neerliggende.

Hvis selskabet ikke vil bekoste undersegelsen af fundamentet, finder
naevnet derfor, at selskabet for sa vidt angér ejendommens fundament skal
udvide forsikringstiden med 3 ar, séledes at det kan vurderes, om der udvik-
ler sig storre seetningsrevner trods den foreslaede armering.«

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen — som et alternativ til den
onskede undersogelse af fundamentsforholdene — at udvide deekningstiden til 3
ar med henblik pé at vurdere, om der ville ske yderligere seetningsskader.

Kommentar:

Kendelsen synes principiel pa folgende punkter, se herved citatet af an-
keneevnets udtalelser i det fulde resumé:
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1) Ejerskifteforsikringen skal kun deekke forhindring af fremtidige rest-
setninger, i det omfang der er neerliggende risiko for betydelige fremtidige
restsaetninger. I god overensstemmelse hermed er fremstillingen i Mangler
ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 5, om ejerskifteforsikringens forhold til
saetninger.

2) Ankeneevnet for Forsikring har (i modseetning til, hvad forsikringssel-
skabet gjorde geeldende) kompetence til at paleegge ejerskifteforsikringen at
bekoste en underseogelse til afklaring af om et forhold er deekningsberetti-
gende. En sadan undersogelse kan eventuelt have form af et syn og sken.
Se i gvrigt om syn og sken for ankenaevnet Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 8, afsnit 10.

3) En pligt for ejerskifteforsikringen til at bekoste en sddan undersogelse
kommer pa tale, hvis keber til en vis grad har gjort det antageligt, at der er tale
om en daekningsberettigende skade.

4) Ankenzevnet anser sig egjensynligt for kompetent til at paleegge et for-
sikringsselskab at udvide forsikringstiden for en ejerskifteforsikring, endda
ud over maksimumstiden pa 10 ar i henhold til LFFE § 5, stk. 1, nr. 1.

AF 83654

Afsagt 27. maj 2013

Ejerskifteforsikringen skulle daekke udgiften til udbedring af utet gavl i hus fra
1950, da forholdet gik ud over, hvad der mitte forventes ogsd efter husets alder, og
da det var godtgjort, at problemerne ved gavlen var til stede ved kabers overtagelse
af huset. Daekningspligten dog reduceret til halvdelen af udbedringsudgiften, idet
der som folge af gavlens alder skulle tages hensyn til sparede vedligeholdelses-
udgifter

Hus fra 1950, kebt 2009. I 2012 anmeldte kober til ejerskifteforsikringen, at der
treengte vand ind gennem en gavl. Forholdet skyldtes tilsyneladende bl.a., at fu-
gerne i gavlens murveerk var utette. Ejerskifteforsikringen gav tilsagn om at
deekke visse (mindre?) fugtskader. Ejerskifteforsikringen afviste derimod at
deaekke udbedring af fugerne med henvisning til, at gavlen var udfert i overens-
stemmelse med byggeskikken pa udferelsestidspunktet, og at forholdet ikke
havde veeret til stede ved kebers overtagelse af huset.

Ankeneaevnets udtalelser kan gengives saledes:

Ankeneevnet lagde til grund, at murveerket i gavlen var uteet, og at dette i
hvert fald var en medvirkende &rsag til vandindtraengen. Der var séledes tale
om en skade, der gik ud over, hvad der kunne forventes, ogsa nar husets alder
blev taget i betragtning. Det fandtes efter sagens oplysninger (dvs. nogle oplys-
ninger om, at seelger havde forsegt at udbedre uteetheder i gavlen) godtgjort, at
problemerne ogsa var til stede ved kebers overtagelse af huset.
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Keober havde derfor krav pa deekning af udbedring af skaden, idet der dog
som folge af gavlens alder skulle tages hensyn til sparede vedligeholdelsesudgif-
ter.

Efter en samlet vurdering bestemte ankenaevnet herefter, at ejerskifteforsik-
ringen skulle deekke halvdelen af udbedringsudgifterne.

Kommentar:

1) Det centrale i ankenaevnets begrundelse for at paleegge deekningspligt
ma veere henvisningen til, at problemerne ved gavlen var til stede ved kobers
overtagelse af huset. Denne henvisning byggede pa nogle oplysninger om, at
selger havde forsegt at udbedre uteetheder i gavlen.

Utethederne var det, som jeg i Mangler ved fast ejendom kalder en
»skade i betydning 1«, se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit
4.1. En sadan skade skal deekkes, hvis den var til stede ved overtagelsen,
hvilket geelder uanset husets alder. Den skal derimod ikke daekkes, hvis
den forst er opstdet efter overtagelsen, og det var derfor afgerende, at
utethederne havde veeret til stede ved kebers overtagelse af huset.

I visse tilfeelde skal en skade i betydning 1 ganske vist alligevel deekkes, selvom
den ikke var til stede ved overtagelsen, nemlig hvis den har en deekningsberet-
tigende drsag, der var til stede ved overtagelsen, se neermere Mangler ved fast
ejendom kapitel 6, afsnit 7.1. Noget sadant ville der imidlertid ikke have veeret
tale om i sagen. Arsagen til uteethederne var vel simpelthen, at fugerne i mur-
veerket var nedslidte som felge af husets alder, hvilket ikke er en deekningsbe-
rettigende arsag.

2) Fradraget pa 50 %:

Ankenzvnet begrundede fradraget med kebers sparede vedligeholdel-
sesudgifter. Fradraget fremtreeder for s& vidt som et fradrag af den type, jeg
kalder »udligningsfradrag«, se om sddanne fradrag Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 9, afsnit 2. Pa den anden side ligner fradraget mere et alminde-
ligt forbedringsfradrag, hvad der er noget andet, se om forbedringsfradrag
Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit 1.

Det er imidlertid muligt, at fradraget i virkeligheden falder uden for de
sedvanlige kategorier. Ankenzevnets afgorelse synes at have karakter af en
samlet konkret rimelighedsafgerelse, og fastseettelsen af fradraget er meget
muligt blot et led heri. Denne fornemmelse bestyrkes af, at ankeneevnet
bl.a. begrundede fradragets storrelse med en »samlet vurdering«. Reelt er
afgorelsen formentlig ret velvillig over for keber, og fradragets funktion er
maske forst og fremmest at afbede denne velvillighed i passende omfang.
At keber forst anmeldte forholdet flere ar efter overtagelsen, kunne i hvert
faldt godt tyde pa, at uteethederne ikke var (fuldt ud) til stede ved kebers
overtagelse af huset.
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AF 83684

Afsagt 27. maj 2013

Ejerskifteforsikringen havde deekket udbedring af utilstraekkelig forankring af taget,
0g som et led i udbedringen var der blevet opsat 18 nye mursten. Kober onskede, at
ejerskifteforsikringen skulle daekke, at de nye mursten havde en anden farvenuance
end de andre mursten. Ejerskifteforsikringen ikke pdlagt deekningspligt, da det ikke
var bevist, at forsikringsselskabets forhold i forbindelse med deekningen af skaden
kunne begrunde, at det blev pdlagt selskabet at betale yderligere erstatning

Hus fra 1999, keb 2002. Under en storm i 2011 skete der skader pa taget som
folge af, at det var utilstreekkeligt forankret. Ejerskifteforsikringen daekkede ud-
bedring af forankringen. Som et led i udbedringen blev der opsat 18 nye mur-
sten.

Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af, at de
nye mursten havde en anden farvenuance end de andre mursten, hvilket ifglge
kober nedsatte husets salgsveerdi.

Det synes at fremga, at det ikke havde veeret muligt at skaffe mursten med
samme farvenuance som de oprindelige mursten, og den eneste egentlige ud-
bedringsmade var tilsyneladende at opseette nye mursten i hele den pageeldende
mur — eller maske over hele huset. Det var dog tilsyneladende ikke dette, som
kober onskede, og det virker i det hele taget noget uklart, hvad kebers krav
neermere gik ud pa.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at nuanceforskel-
len 13 inden for, hvad man ma forvente ved en reparation som den, der havde
veeret tale om.

Ankeneevnet fandt ikke, at keber havde bevist, at forsikringsselskabets for-
hold i forbindelse med udbedring af skaden kunne begrunde, at det blev palagt
selskabet at betale yderligere erstatning.

Ankenaevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt.
Kommentar:

Afgorelsen illustrerer pa neesten kurios made folgende: Ankenaevnet for
Forsikring er ikke en domstol, men er blot et nevn, der efter omstendig-
hederne traeffer konkrete rimelighedsafgerelser med rent summariske be-
grundelser.

I hvert fald kan ankeneevnets begrundelse for ikke at paleegge ejerskifte-
forsikringen deekningspligt forstas pa mindst felgende forskellige mader:

Forstaelse 1: Det var ejerskifteforsikringen uvedkommende, om indleeg-
gelsen af de nye mursten var en handverksmaessig fejl. Dette sporgsmal
var alene en sag mellem keber og den murermester, der havde opsat mur-
stenene. Se om mangler ved forsikringsdekkede udbedringsarbejder
Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit 3.2.
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Forstéelse 2: Forskellen i farvenuance var et kosmetisk forhold, hvilket
ikke skal deekkes af ejerskifteforsikringen. Se om emnet Mangler ved fast
ejendom kapitel 7, afsnit 4.

Forstaelse 3: En egentlig udbedring kunne formentlig kun gennemferes
ved udskiftning af samtlige mursten i den pageeldende mur eller eventuelt
over hele huset. Dette ville utvivlsomt koste et meget stort beleb, der ville
veaere helt uproportionalt i forhold til problemets betydning. Et proportio-
nalitetsprincip er velkendt i andre sammenheenge og ma utvivlsomt ogsa
geelde i forsikringsretten.

AF 83713

Afsagt 10. juni 2013

Hus fra 1921 med tagkonstruktion fra 1991. I tilstandsrapportens rubrik om byg-
ningsdele, der normalt er tilgeengelige, men som ikke kunne besigtiges, var sat
markering med henvisning til, at krybekaelderen ikke kunne besigtiges pd grund af
manglende lem, og at tagkonstruktionen ikke kunnet besigtiges, da den var en luk-
ket paralleltagskonstruktion. Forsikringsvilkdrene tog med henvisning hertil forbe-
hold om, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede ubesigtigede bygningsdele. Sagen
angdr skader som folge af, at tagkonstruktionen var underdimensioneret. Anke-
neevnet udtalte, at det var tvivlsomt, om ejerskifteforsikringen kunne tage de
naevnte forbehold, og afviste sagen med henvisning til, at den burde afgores af dom-
stolene, hvor retten bl.a. kunne tage stilling til det meget principielle sporgsmal,
om forbehold gyldigt kan tages for konstruktioner, der normalt er skjult. Dog udtalt
folgende: Bygningskonstruktionen var udfert uden mulighed for besigtigelse, 0g i
det omfang en sdidan konstruktion er normal, er den skjulte konstruktion netop
ejerskifteforsikringens risiko

Kendelsens sagsfremstilling er noget kortfattet, men sagen kan tilsyneladende
gengives saledes:

Hus fra 1921 med ny tagkonstruktion og nyt tag fra 1991, solgt 2007.

I tilstandsrapporten var sat markering i rubrikken om bygningsdele, der
normalt er tilgeengelige, men som ikke havde kunnet besigtiges. Det var desu-
den angivet, at det (navnlig?) drejede sig om felgende bygningsdele: Krybekeel-
deren havde ikke kunnet besigtiges som felge af en manglende lem, og tagkon-
struktionen havde ikke kunnet besigtiges, fordi den var en lukket parallel-
tagskonstruktion.

Vilkarene for ejerskifteforsikringen indeholdt et forbehold om, at forsikringen
ikke deekkede ubesigtigede bygningsdele. I forbindelse med denne klausul hen-
viste vilkarene tilsyneladende til de neevnte angivelser i tilstandsrapporten.

Sagen drejede sig om forskellige skader som felge af underdimensionering af
tagkonstruktionen fra 1991. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med
henvisning til det neevnte forbehold i forsikringsvilkarene.

Ankeneaevnet udtalte:
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Det var tvivlsomt, om ejerskifteforsikringen gyldigt havde kunnet tage de
neevnte forbehold. Bygningskonstruktionen var udfert uden mulighed for besig-
tigelse, og i det omfang en sadan konstruktion er normal, er den skjulte kon-
struktion netop en risiko, som ejerskifteforsikringen ma patage sig.

Som felg af forskellige neermere angivne usikkerhedsmomenter burde sagen
afgores af domstolene, hvor retten bl.a. kunne afgere det efter naevnets opfattel-
se meget principielle spergsmal, om forbehold gyldigt kan tages for konstrukti-
oner, der normalt er skjult.

Ankenaevnet afviste herefter sagen.

Kommentar:

Ankenaevnets udtalelse om, at retten skulle tage stilling til det meget
principielle spergsmal, om en ejerskifteforsikring gyldigt kan tage forbe-
hold om konstruktioner, der normalt er skjult:

Denne udtalelse er sveert forstaelig i sig selv og strider reelt ogsa mod
den refererede udtalelse i kendelsen om, at normalt skjulte konstruktioner
er ejerskifteforsikringens risiko.

Kerneomradet for ejerskifteforsikringernes deekningspligt er de byg-
ningsdele, der ikke kan besigtiges, fordi de normalt er utilgeengelige, dvs.
generelt utilgeengelige bygningsdele. Efter kommentatorens opfattelse er det
endvidere oplagt, at en ejerskifteforsikring ikke kan tage forbehold om ge-
nerelt utilgeengelige bygningsdele, blot fordi de er utilgeengelige, og at der
for sa vidt ikke foreligger noget principielt spergsmal pa dette punkt. Hvis
en ejerskifteforsikring kunne tage forbehold af denne karakter, ville hele
huseftersynsordningen kunne falde fra hinanden.

Ejerskifteforsikringen kan derimod under visse betingelser tage forbe-
hold for bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, men som ikke har kun-
net besigtiges ved det konkrete hus, altsa konkret utilgeengelige bygningsde-
le. Det kan derfor veere afgorende for ejerskifteforsikringens deekningspligt,
om en utilgeengelig bygningsdel skal anses for generelt utilgeengelig eller
konkret utilgeengelig.

Det er maske ogsa muligt, at den omtalte udtalelse fra ankeneevnet skal
forstas som sigtende hertil, dvs. at den skal forstas saledes: Det skulle afgo-
res af domstolene, om visse krybekeldre og parallelle tagkonstruktioner
skal anses for generelt eller konkret utilgeengelige bygningsdele. En sddan
forstaelse ligger ganske vist langt fra udtalelsens formulering, men hvis ud-
talelsen skal forstds pa denne made, kunne sagen give anledning til overve-
jelser om, hvorledes man skal drage greensen mellem generelt og konkret
utilgeengelige bygningsdele.

I denne forbindelse kan rent skitsemaessigt bemaerkes: En parallel tag-
konstruktion er kommentatoren bekendt en tagkonstruktion med indven-
dig bekleedning. En sddan tagkonstruktion findes vist i mange aeldre huse,
hvor tagrummet pa et tidspunkt er blevet indrettet til beboelse med ind-
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vendig bekleedning af tagkonstruktionen. I et sadant hus kan tagkonstruk-
tionen veere utilgeengelig, og da utilgeengeligheden skyldes en almindeligt
anvendt konstruktion, er det vel mest naturligt at anse den for generel. No-
get tilsvarende geelder vel i ovrigt om krybekeeldre, for s& vidt som mange
krybekeeldere formentlig ikke kan besigtiges.

Se om generelt og konkret utilgeengelige bygningsdele i relation til ejer-
skifteforsikringen Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 2. Se om for-
behold i forsikringsvilkarene bogens kapitel 8, afsnit 8.

AF 83884

Afsagt den 5. juli 2013

Hus fra 1935. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod bl.a. in-
stallationers funktion. Ejerskifteforsikringen deekkede i henhold hertil en fejl ved el-
installationen, men var berettiget til at foretage et forbedringsfradrag pd 80 %.
Herved henvist til, at elinstallationen antagelig var den oprindelige. Forbedrings-
fradraget bevirkede sammen med selvrisikoen, at der ikke kom noget belob til udbe-
taling fra forsikringen trods deekningspligten

Refereres kun delvis.

Angar et hus fra 1935, kebt 2009. Ejerskifteforsikringen blev tegnet med udvi-
det deekning mod installationers funktion og lovlighed. Forsikringen var ud-
stedt som nyveerdiforsikring med en ssedvanlig klausul om nedseettelse af er-
statningen ved forringelser med mere end 30 %.

12012 konstaterede keber forskellige fejl ved elinstallationen. Ejerskifteforsik-
ringen anerkendte deekningspligten for en af fejlene, dvs. en overgang i nogle
installationer, men foretog et forbedringsfradrag pa 80 %. Forbedringsfradraget
bevirkede sammen med selvrisikoen, at der ikke kom noget belob til udbetaling.

Keber klagede til ankenaevnet, der udtalte:

Efter det oplyste om ejendommens og dermed antagelig ogsa elinstallationer-
nes alder matte neevnet leegge til grund, at elinstallationerne var nedslidt i en
sadan grad, at ejerskifteforsikringen var berettiget til at foretage fradrag for
veerdiforringelse med 80 % som sket. Det, som keber havde anfert, kunne ikke
fore til andet resultat.

Kaber fik saledes ikke medhold.

Henvisningen til det, som keber havde anfert, sigter tilsyneladende til fel-
gende: Kober gjorde geeldende, at keober ikke havde faet noget for forsikrings-
preemien, og at bl.a. forsikringsselskabets taksator havde sagt, at keber ville fa
deekket halvdelen af udgiften.

Kommentar:

Problemet i en sddan sag kan ikke veere forbedringsfradraget i sig selv.
Den, der keber et hus fra 1935 med de oprindelige elinstallationer, ma veere
forberedt pa at skulle udskifte dem.

Problemet i et sddant tilfeelde synes derimod at veere, at ejerskifteforsik-
ringen i det hele taget er udstedt med udvidet deekning mod elinstallatio-

78



© H.P. Rosenmeier

nernes funktion. Man kunne i vel hvert fald sperge, hvad keber egentlig
havde faet for preemien for den udvidede forsikring.

En tilsvarende sag kan tilsyneladende ikke opsta under BKDF2, da elin-
stallationer ikke er naevnt i de bindende afskrivningstabeller i bekendtge-
relsens bilag 2.

AF 83936
Afsagt 16. december 2013

Hus fra 1901 med kekken fra 1978, kebt 2011. I tilstandsrapportens rubrik om op-
lysninger til ejerskifteforsikring og i energimeerket var angivet, at der var gulv-
varme i kekkenet, men keber konstaterede pd et tidspunkt efter overtagelsen, at der
ikke var varme i kekkenet overhovedet. Ejerskifteforsikringen tilbod at betale for op-
satning af en radiator i kekkenet, men kober onskede, at ejerskifteforsikringen skul-
le betale for etablering af gqulvvarme. Dette onske ikke taget til folge med henvis-
ning til, at angivelsen i tilstandsrapporten ikke var garanti og til, at gulvvarme ik-
ke var en gaengs primeaer opvarmningskilde i 1978. Ejerskifteforsikringen var tegnet
med udvidet deekning mod installationers manglende funktionsduelighed. Udtalt,
at den manglende gulvvarme mitte sidestilles med manglende funktionsduelighed,
men at ejerskifteforsikringens tilsagn om at deekke opsaetning af en radiator opfyld-
te funktionskravet om opvarmning af kekkenet. (Dissens for at pilaegge ejerskifte-
forsikringen at deaekke etablering af gqulvvarme med henvisning til angivelserne i
tilstandsrapporten og energimeerket)

Hus fra 1901, kebt i sommeren 2011. Huset var ombygget flere gange, herun-
der i 1978, hvor der bl.a. blev etableret nyt kekken med klinkegulv. Ejerskiftefor-
sikringen var tegnet med udvidet deekning mod manglende funktionsduelighed
for el- og vvs-installationer.

I tilstandsrapportens rubrik om oplysninger til ejerskifteforsikring og i ener-
gimeerket var angivet, at der var gulvvarme i kekkenet. Pa et tidspunkt efter
overtagelsen konstaterede keber imidlertid, at der ikke var varme i kekkenet
overhovedet og altsa heller ikke gulvvarme.

Kober fremsatte i den anledning krav over for selger, der afviste kravet. Ke-
ber anmeldte herefter i sommeren 2012 forholdet over for ejerskifteforsikringen,
der tilbed at deekke opsaetning af en radiator. Keber klagede til ankenaevnet med
pastand om, at ankenaevnet skulle paleegge ejerskifteforsikringen at deekke etab-
lering af gulvvarme.

Ankenaevnets udtalelser kan sammentraengt gengives saledes:

Angivelsen om gulvvarme i kekkenet i tilstandsrapportens rubrik om oplys-
ninger til ejerskifteforsikring var ikke en garanti, som keber kunne stotte ret pa
over for ejerskifteforsikringen.

Den manglende gulvvarme matte sidestiller med manglende funktionsdue-
lighed, som var omfattet af den udvidede deekning. Opseetning af en radiator
opfyldte imidlertid funktionskravet om opvarmning af kekkenet. Herefter, og
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da gulvvarme ikke var en geengs primeer opvarmningskilde ved etableringen af

kokkenet i 1978, var der ikke grundlag for at paleegge ejerskifteforsikringen at

etablere gulvvarme.

Klagen blev séledes ikke taget til folge.

(Dissens fra et mindretal i ankensevnet for at tage klagen til folge med hen-
visning til, at det i tilstandsrapporten og energimeerket udtrykkeligt var angivet,
at der var gulvvarme i kekkenet).

Kommentar:

1) Afgerelsen om, at angivelsen i tilstandsrapporten om gulvvarme ikke
forte til deekningspligt for ejerskifteforsikringen:

Afgorelsen er i overensstemmelse med en fast praksis om folgende: Urig-
tige angivelser i tilstandsrapportens rubrik om oplysning til ejerskiftefor-
sikring paforer ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt. Se herom Mang-
ler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.3.

2) Udtalelsen om, at den manglende gulvvarme matte sidestilles med
manglende funktionsduelighed, som ejerskifteforsikringen skulle daekke i
henhold den udvidede deekning mod installationers manglende funktions-
duelighed:

I AF 81105, der tilsyneladende angik et ganske lignende tilfeelde, palagde
ankenaevnet ikke ejerskifteforsikringen nogen deaekningspligt. I sagen her
var der nok daekningspligt, men den kunne pa den anden side opfyldes
ved opseatning af en radiator, dvs. en ganske beskeden foranstaltning i for-
hold til etablering af gulvvarme.

Det forekommer abenbart i praksis, at der mangler gulvvarme i et rum,
selvom keber af en eller anden grund har en berettiget forventning om, at
der er gulvvarme. Forholdet er tydeligvis ikke omfattet af ejerskifteforsik-
ringens grunddaekning efter BKDF, der ikke omfatter installationers funkti-
on (maske bortset fra visse utypiske tilfeelde, se herved punkt 3 nedenfor).

Afgorelserne i sagen her og AF 81105 ma endvidere vise, at keber i et sa-
dant tilfeelde heller ikke kan regne med at fa forholdet (egentligt) deekket af
ejerskifteforsikringen, selvom ejerskifteforsikringen er tegnet med udvidet
deekning for installationers funktion eller er omfattet at BKDF2, hvorefter
den pligtige grunddeekning omfatter installationers funktion.

Det ma veere rigtigt at opsummere ovenstaende sadan: Keber kan ikke reg-
ne med, at ejerskifteforsikringen deekker manglende gulvvarme.

3) Ankeneevnets henvisning til, at gulvvarme ikke var en geengs primeer
opvarmningskilde i 1978:

Denne henvisning synes at forudseette, at manglende gulvvarme kan vae-
re deekningsberettigende i sig selv under forudseetning af, at huset efter sin
type og alder normalt har gulvvarme — hvis der i det hele taget matte eksi-
stere sddanne huse. Forholdet skal ikke omtales yderligere her, da det
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neppe har praktisk betydning. Den ovenfor omtalte AF 81105 indeholdt i
ovrigt en lignende udtalelse.

4) Dissensen er bemeerkelsesveerdig pa flere punkter.

Dels synes dissensen indstillet pa at lade urigtige oplysninger i tilstands-
rapportens rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikring pafere ejerskifte-
forsikringen deekningspligt. Efter ankenaevnets faste praksis har ejerskifte-
forsikringen imidlertid ikke en sddan daekningspligt, se under punkt 1
ovenfor.

Dels vil dissensen tilsyneladende lade en urigtig angivelse i energimeer-
ket pafore ejerskifteforsikringen deekningspligt.

Energimeerket har imidlertid ikke noget med ejerskifteforsikringen at go-
re, og ankenaevnet har da vist ogsa flere gange tidligere givet udtryk for, at
oplysninger i energimeerket er uden betydning for ejerskifteforsikringen,
saledes i AF 83388 (afsagt 29. maj 2013, ikke medtaget i materialesamlin-
gen).

Generelt synes dissensen indstillet pa at tilleegge kebers »subjektive for-
ventninger« betydning for ejerskifteforsikringens deekningspligt. Dette er i
imidlertid i fundamental strid med den made, som reglerne om deeknings-
pligten hidtil er blevet forstdet pa, se neermere Mangler ved fast ejendom
kapitel 6, afsnit 5.2.

AF 83988

Afsagt den 7. oktober 2013

Sommerhus fra 1972 med tilbygning fra 1998. Gulvene havde sat sig op til 7 cm
som folge af, at klaplaget under gulvene var anbragt pd setningsgivende lag, og
der kunne ventes yderligere saetninger pi op til ca. 2,5 cm. Desuden havde indven-
dige vaegge, der var placeret pi gulv, sat sig. Ejerskifteforsikringen skulle daekke
udgiften til at gore betondaekket saetningsfrit og genopretning af indvendige gulve
m.m. Herved bl.a. henvist til omfanget af de forventede restsaetninger og risikoen
for yderligere skader pd huset som folge af dem. I tilstandsrapporten var med karak-
teren K1 angivet, at gulvet ikke var i vater. Udtalt, at denne angivelse var udtryk
for, at gulvenes skaevhed var klart forkert beskrevet, sdledes at keber ikke havde haft
mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning

Sommerhus fra 1972, med tilbygning fra 1999, kebt 2010. I tilstandsrapporten
var med karakteren K1 angivet, at gulvet ikke var i vater.

I 2011 konstaterede keber storre skaevheder i gulvkonstruktionen, der bestod
af treegulve udlagt pa et klaplag af beton. Der blev indhentet to geotekniske
rapporter, af hvilke folgende fremgik: Betonen under gulvene var sunket op til 7
cm som fglge af, at den var lagt pa et seetningsgivende lag. Der kunne endvidere
forventes yderligere setninger pa op til ca. 2,5 cm. Desuden havde nogle ind-
vendige vaegge, der var placeret pa gulvene, sat sig.
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Ejerskifteforsikringen tilbed at betale et relativt mindre beleb til opretning af
nogle af gulvene. Ejerskifteforsikringen afviste derimod yderligere deekning
med henvisning til den refererede angivelse i tilstandsrapporten og til, at de for-
ventede yderligere restseetninger ville vaere beskedne og ikke ville udgere neer-
liggende risiko for skader.

Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udbedring af seetnin-
gerne og opretning af alle gulvene. Kober henviste bl.a. til, at de forventede
yderligere seetninger ville kunne medfere skade pa installationer, veegge og tag-
konstruktion. Udbedring i overensstemmelse med kebers gnsker ville tilsynela-
dende koste et seerdeles betydeligt beleb, muligvis i sterrelsesordenen 800.000
kr.

Ankenaevnet udtalte (sammentreengt gengivet):

Da gulvenes skaevhed skyldtes betonklaplagets seetninger, var angivelsen i til-
standsrapporten med karakteren K1 om, at gulvene ikke var i vater, udtryk for,
at forholdet var klart forkert beskrevet, saledes at keber ikke havde haft mulig-
hed for at tage dets reelle karakter i betragtning.

Det var sandsynliggjort, at fejlfunderingen af klaplaget og seetningerne var en
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Efter en samlet vurdering af seetninger-
nes omfang, herunder omfanget af restseetningerne og risikoen for yderligere
skader pa huset, fandt naevnet, at ejerskifteforsikringerne skulle deekke udgif-
terne til at gore betondeekket seetningsfrit og genopretning af indvendige gulve
m.m. I gvrigt kunne klagen ikke tages til folge.

Kommentar:

1) Et — ret sjeeldent — eksempel pa, at ejerskifteforsikringen skulle deekke
setningsskader. Generelt ma ankenzevnet nok siges at veere tilbageholden-
de med at palegge ejerskifteforsikringen deekningspligt for sddanne ska-
der, se neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 5. At det allige-
vel skete her, kan haenge sammen med, at forholdene var godt oplyst ved to
geotekniske erkleeringer. Se Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10
om betydningen af at fa sagerne for ankenaevnet godt oplyst.

2) Ankenzevnets henvisning til, at de forventede restseetninger medferte
risiko for yderligere skader pa huset:

Ejerskifteforsikringen skal ikke alene deekke »skade«, men ogsa forhold,
der medferer »neerliggende risiko« for skade. Det er imidlertid diffust,
hvad der ligger heri, og der synes ikke at veere det store selvsteendige ind-
hold i det. Dog har begrebet neerliggende risiko for skade tilsyneladende
betydning navnlig i visse marginaltilfeelde, hvor der under alle omsteen-
digheder foreligger »skade«. Afgerelsen her kan vel ses som eksempel pa
dette.

Se i gvrigt om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 6.

3) Ankenzevnets henvisning til, at gulvenes skaevhed var klart forkert be-
skrevet i tilstandsrapporten:
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Ejerskifteforsikringen skal (naturligvis) ikke deekke defekter, der er
nevnt i tilstandsrapporten. Herfra geelder dog den undtagelse, at sddanne
defekter alligevel skal deekkes, hvis de er klart forkert beskrevet. Denne
undtagelse sigter til tilfeelde, hvor tilstandsrapportens beskrivelse af en de-
fekt ikke har givet keber mulighed for at tage defektens reelle karakter i be-
tragtning. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 3.

4) Som neevnt i det fulde resumé udtalte ankenaevnet, at kebers klage i
ovrigt ikke kunne tages til folge.

Det forekommer uklart, hvad denne udtalelse sigter til. Det synes i det
hele noget uklart, hvad det egentlig var, som ejerskifteforsikringen skulle
deekke i enkeltheder, og det virker naermest, som om afgerelsen leegger op
til en forligsmeessig losning mellem parterne.

De naevnte uklarheder kan heenge sammen med folgende: Nok var sagen
godt oplyst ved de to geotekniske erkleeringer. Der manglede imidlertid
oplysning om, hvilke udbedringsforanstaltninger, der nejagtigt skulle til,
og hvad de ville koste. Sddanne oplysninger vil endvidere normalt kun
kunne fremskaffes ved et egentligt syn og sken, og syn og sken var ikke af-
holdt. Se Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 10 ogsa om betydnin-
gen af syn og skon i sager for ankenaevnet.

AF 84120

Afsagt den 7. oktober 2013

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, at et ca. 20 dr gammelt tag bestdende af
asbestfri eternittagplader var nedslidt som folge af almindelig slid og elde. Et til-
leeg til tilstandsrapporten med en forkert angivelse af tagets restlevetid var uden
betydning, da forsikringsselskabet ikke havde medvirket til udfeerdigelsen af tillaeg-
get og heller ikke havde fiet det forelagt for udstedelsen af forsikringen

Hus fra 1963, kebt 2007. Tagbekleedningen bestod af eternitplader. I tilstands-
rapportens rubrik for selgers oplysninger var angivet, der var palagt nyt tag for
ca. 15 ar siden. I et tilleeg til tilstandsrapporten med betegnelsen »home-
SundhedsAttest«, der tilsyneladende blev udleveret til kober sammen med til-
standsrapporten, var tagets restlevetid angivet til over 20 ar.

12012 konstaterede kober afskalninger og revner i tagbeklaedningen. Ejerskif-
teforsikringen afviste deekning med henvisning til felgende: Tagbekleedningen
var tilsyneladende fra ca. 1992 og bestod tilsyneladende af asbestfri tagplader
med kortere levetid end andre tagplader. Desuden var det ikke dokumenteret, at
der forela skade eller neerliggende risiko for skade ved kebers overtagelse i 2007.

Kaber klagede til ankenaevnet, der udtalte:

Der kunne ikke tilleegges oplysningen i tilleegget til tilstandsrapporten betyd-
ning, da forsikringsselskabet ikke havde medvirket til udfeerdigelsen af tilleegget
og heller ikke havde faet det forelagt for tegningen af ejerskifteforsikringen.
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Séledes som sagen forela oplyst, matte ankenaevnet leegge til grund, at taget
var nedslidt som felge af almindelig slid og slde. Ankenaevnet fandt videre, at
den forholdsvise begraensede levetid af den pageeldende type tag af asbestfri
eternit ikke udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ankenaevnet
kunne derfor ikke paleegge ejerskifteforsikringen deekningspligt.

Kaber fik saledes ikke medhold.

Kommentar:

Kendelsen er ikke udtryk for noget nyt, men er medtaget, fordi den pa
markant made illustrerer ankenzevnets praksis pa felgende punkter:

1) Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke den eventuelle korte levetid for
asbestfri tagplader fra visse produktioner i 1980'erne. Emnet er omtalt i
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 6, hvor der naevnes nogle tilsva-
rende afgorelser. (Tagpladerne i sagen her stammede tilsyneladende fra de
omtalte produktioner, selvom de efter sagens oplysninger var oplagt i be-
gyndelsen af 1990'erne).

2) Et tilleeg til tilstandsrapporten har i det hgjeste betydning for ejerskif-
teforsikringens deekningspligt, hvis tilleegget er indgdet i grundlaget for
udstedelsen af ejerskifteforsikringen. Dvs. at tillegget skal veere udstedt
som led i et samarbejde mellem forsikringsselskabet og den bygningssag-
kyndige, der har udfeerdiget tilstandsrapporten.

I sagen her havde keber gjensynligt tegnet ejerskifteforsikringen i et an-
det forsikringsselskab end det selskab, der havde udstedt det af saelger
fremlagte forsikringstilbud. Noget sddant bevirker, at et tilleeg til tilstands-
rapporten taber sin eventuelle betydning for ejerskifteforsikringens daek-
ningspligt.

Se om disse emner Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 12.

AF 84180

Afsagt 16. december 2013

Hus fra 1935. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 naevnt en revne over et
vindue. Kober konstaterede senere rust i overliggerne over tre vinduer, herunder
det pigeeldende vindue, og det synes at fremgd, at rusten var til stede ved kebers
overtagelse af huset. Ejerskifteforsikringen afviste forst daekning, men tilsagde se-
nere at deekke udbedring af overliggerne over de to vinduer, der ikke var navnt i
tilstandsrapporten, med 50 % forbedringsfradrag. Pilagt ejerskifteforsikringen og-
sd at deekke overliggeren over det vindue, der var naevnt i tilstandsrapporten, med
henvisning til, at den naevnte angivelse i tilstandsrapporten var klart ufyldestgo-
rende. Ikke grundlag for at kritisere et forbedringsfradrag pd 50 %. Ejerskifteforsik-
ringen pdlagt at daekke kebers udgift til advokat, bl.a. fordi ejerskifteforsikringens
omtalte tilsagn om deekning forst var fremkommet efter en henvendelse fra advoka-
ten
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Hus fra 1935, kebt 2005. Ejerskifteforsikringen var tegnet for 10 ar. I tilstands-
rapporten var med karakteren K1 naevnt nogle udvendige revner, herunder en
revne over et vindue.

12012 anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at der var revner over tre vin-
duer, og at revnerne skyldtes rust i overliggerne over vinduerne. Overliggerne
var udfoert af jern og var tilsyneladende udfert i overensstemmelse med seedvan-
lig byggeskik pa tidspunktet for husets opforelse.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning med forskellige begrundelser, hvoref-
ter kober henvendte sig til advokat. Advokaten henvendte sig til ejer-
skifteforsikringen og gjorde bl.a. rede for, at det ved bearbejdning af nogle fotos
kunne ses, at der ved overtagelsen var revner over de to vinduer, der ikke var
naevnt i tilstandsrapporten.

Ejerskifteforsikringen tog derefter sagen op igen og tilbed nu at deekke udgif-
ten til udbedring af overliggerne over de to vinduer, der ikke var neevnt i til-
standsrapporten, med et forbedringsfradrag pa 50 %. Ejerskifteforsikringen afvi-
ste derimod at deekke overliggeren over det vindue, der var naevnt i tilstands-
rapporten. Ejerskifteforsikringen henviste herved til tilstandsrapportens angi-
velse af revner og gjorde folgende geeldende: Karakteren K1 viste, at revnen
over det pageeldende vindue matte have udviklet sig efter overtagelsen som fol-
ge af keobers manglende vedligeholdelse.

Kober klagede til ankenaevnet, der udtalte:

Tilstandsrapporten oplyste alene om revner med karakteren K1 og oplyste ik-
ke om det langt alvorligere forhold, at vinduesoverliggerne ruster, og at der er
behov for en omfattende reparation. Forholdet vedrerende den tredje vindues-
overligger var klart ufyldestgerende beskrevet i tilstandsrapporten og ogsa dette
forhold udgjorde en daekningsberettigende skade. Herved henvist til ankeneev-
nets afgorelse i AF 74773 og ankensevnets samtidige afgerelse i AF 84267.

AF 74773, der blev afsagt 24. august 2009, angik rust i karnapkonstruktionen i
et hus fra 1914. I tilstandsrapporten var neevnt revner med karakteren KI.
Ankenaevnet fandt denne angivelse klart ufyldestgerende og palagde ejerskif-
teforsikringen deekningspligt med fradrag af nogle pudsreparationer, som
kober matte forvente, men tilsyneladende ikke med et egentligt forbedrings-
fradrag.

AF 84267, der ligesom kendelsen her blev afsagt 16. december 2013, angik
rust i vinduesoverliggere i et hus fra 1937. I tilstandsrapporten var naevnt
revner med karakteren K2. Ankenaevnet fandt denne angivelse klart ufyldest-
gorende og palagde ejerskifteforsikringen deekningspligt med fradrag af ud-
giften til nogle pudsreparationer, som keber métte forvente. Ikke taget stilling
til, om ejerskifteforsikringen kunne gore veerdiforringelse geeldende, dvs. om
der kunne fastseettes et forbedringsfradrag. Henvist til AF 74773, se referatet
af denne kendelse i forrige afsnit, og AF 84180, dvs. kendelsen her.

Sml. AF 79043, afsagt 27. juni 2011: Ejerskifteforsikringen ikke skulle ikke
deekke rust i karnapkonstruktionen i et hus fra 1927, bl.a. fordi det ikke var
godtgjort, at der forela en skade pa overtagelsesdagen.
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Materialesamlingen indeholder links med resuméer/kommentarer til de af-
gorelser, der er refereret her, se venstre spalte pa materialesamlingens forside.

Ankenaevnet udtalte videre: Der var tale om de oprindelige vinduesoverliggere,

og ejerskifteforsikringen var berettiget til at gere veerdiforringelse geeldende.

Ankenaevnet kunne endvidere ikke kritisere, at ejerskifteforsikringen havde

nedsat erstatningen med 50 %.

Ankenaevnet palagde ejerskifteforsikringen at deekke kebers udgift til advo-
kat og henviste herved bl.a. til, at ejerskifteforsikringen forst efter henvendelsen
fra advokaten anerkendte deekningspligt for de to vinduesoverliggere, der ikke
var neevnt i tilstandsrapporten.

Kommentar:

1) Som neevnt udtalte ankeneevnet, at tilstandsrapportens angivelse af en
revne over det ene vindue med karakteren K1 var klart ufyldestgerende.
Denne udtalelse sigter tydeligvis til begrebet »klart forkert beskrevet« i til-
standsrapporten, se om dette begreb Mangler ved fast ejendom kapitel 7,
afsnit 3.

Den bygningssagkyndige burde muligvis have advaret om, at revnen
kunne veere tegn pa rust i en overligger. Pa s. 41 i Handbog for beskikkede
bygningssagkyndige er i hvert fald neevnt, at den bygningssagkyndige bl.a.
skal veere serligt opmeerksom pa indikationer pa tering af jern i overligge-
re (link til hdAndbogen gennem menupunktet »Regler« i midterste spalte pa
materialesamlingens forside). Spergsmalet var imidlertid uden betydning
for ejerskifteforsikringens deekningspligt. Begrebet »klart forkert beskre-
vet« er nemlig objektivt, dvs. at det ikke forudseetter erstatningsansvar for
den bygningssagkyndige, se neermere det neevnte afsnit i Mangler ved fast
ejendom.

2) Begrebet klart forkert beskrevet udger en undtagelse fra en undtagelse
fra ejerskifteforsikringens deekningspligt og har for sa vidt ikke noget at
gore med deekningspligten i sig selv. For at der i det hele taget er deek-
ningspligt, skal der foreligge en »skade« (eller eventuelt neerliggende risiko
for skade, hvad der ses bort fra her). Se naermere om begrebet skade Mang-
ler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4. Den del af dette begreb, der har be-
tydning i sammenheengen, ma kunne sammenfattes saledes:

Der foreligger en deekningsberettigende skade, og kun da, hvis huset ad-
skiller sig negativt fra huse af samme type og alder.

Umiddelbart kunne man maske herefter synes, at rust i vinduesoverlig-
gere i et eeldre hus ikke nedvendigvis er en deekningsberettigende skade.
Alt efter hustype har mange aldre huse formentlig rustne vinduesoverlig-
gere, sdledes at keber mé vere forberedt pa det. Mange eldre huse har
formentlig ogsa rustne karnapkonstruktioner, hvilket for sa vidt heller ikke
umiddelbart kunne synes at veere deekningsberettigende.

86



© H.P. Rosenmeier

Holdningen hos Ankeneevnet for Forsikring er imidlertid tydeligvis an-
derledes, hvilket fremgar af kendelsen her og af nogle andre kendelser, der
er refereret kort i det fulde resumé. Ankeneevnets holdning kan tilsynela-
dende sammenfattes saledes:

Rust i vinduesoverliggere og karnapkonstruktioner i aldre huse er principielt
daekningsberettigende. Det synes dog at veere en forudsetning, at rustangre-
bet var nogenlunde fuldt udviklet ved kebers overtagelse af ejendommen
(?).

3) Forbedringsfradraget pa 50 % er vel rimeligt nok. Hvis sagen havde
veeret omfattet af de nye regler i BKDF2, skulle forbedringsfradraget tilsy-
neladende have varet omkring 70 %, jf. tabel D i bilag 2 til BKDF2, som
veaegkonstruktioner af metal er omfattet af i medfor af bilagets tabel 1.

AF 84210
Afsagt 3. februar 2014
Hus fra 1895. Ejerskifteforsikring omfattet af BKDF2. Ikke godtgjort, at nogle for-
anstaltninger, som ejerskifteforsikringen havde tilbudt i anledning af fugt i tag-
rum, var utilstraekkelige. Pilagt ejerskifteforsikringen at deekke udgiften til udbed-
ring af nogle uhensigtsmaessige, men ikke ulovlige elinstallationer med henvisning
til, at ejerskifteforsikringen skulle daekke nedsat funktion af elinstallationer. Med
forskellige begrundelser ikke pdlagt ejerskifteforsikringen daekningspligt for ulovli-
ge elinstallationer i videre omfang end anerkendt. Herunder bl.a. ikke pdlagt deek-
ningspligt for nogle gamle mornede stofledninger. Ikke truffet afgorelse om en haev-
det ulovlig elinstallation, som forsikringsselskabet trods mange henvendelser fra
ankenavnet ikke havde forholdt sig til
Kendelsen indeholder en meengde forskellige detaljer, som det ikke er sken-
net nedvendigt at gengive i referatet.
Angar et hus fra 1895, overtaget i oktober 2012. Ejerskifteforsikringen var om-
fattet af de nye regler i BKDF2. Sagen angik falgende:

Fugt i tagrum
Ejerskifteforsikringen havde givet tilsagn om at ville deekke udgiften til opseet-
ning af nogle ventilationsstudse m.m. og til afrensning af skimmelsvamp. Kober
gjorde geeldende, at fugten skyldtes manglende dampspaerre, og at der skulle
ske afrensning af skimmelsvamp i videre omfang end anerkendt af ejerskiftefor-
sikringen. Der var uenighed mellem keber og ejerskifteforsikringen med hensyn
til, om der skulle veere dampspeerre. Kobers advokat gjorde geeldende, at der
skulle foretages en uvildig undersggelse for at fa klarlagt de reelle forhold.
Ankenaevnet fandt det ikke godtgjort, at de foranstaltninger, som ejerskifte-
forsikringen havde tilbudt at deekke, ville veere utilstreekkelige til at normalisere
fugtniveauet i tagkonstruktionen og nedbringe meengden af skimmelsvamp til
et acceptabelt niveau. Ankeneevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen
deekningspligt i videre omfang end anerkendt.
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Ulovligheder og fejl ved elinstallationer
Elinstallationsrapporten angav nogle fa fejl ved elinstallationen.

Allerede for overtagelsen anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at der var
ulovlige elinstallationer over hele huset. Forsikringsselskabet bad keber specifi-
cere, hvilke elinstallationer der var tale om, og anferte, at selskabet ikke kunne
tilbyde at foretage en gennemgang af elinstallationen.

Kaber fik herefter huset gennemgaet af en elinstallater, der i en rapport pape-
gede en meget lang reekke ulovligheder ved elinstallationen. Forsikringsselska-
bet fik derefter huset gennemgaet af en anden elinstallater, der i en rapport pa-
pegede nogle forholdsvis fa ulovligheder med anvisninger pa udbedring.

Forsikringsselskabet anerkendte at deekke udgiften til de udbedringer, som
selskabets elinstallater havde anvist, hvorimod keber enskede, at ejerskiftefor-
sikringen skulle deekke udgiften til udbedring af de forhold, som var papeget af
kobers elinstallater.

Ankeneevnets afgprelse og begrundelsen for den kan sammenfattes saledes:

a) Nogle forhold, som forsikringsselskabets elinstallater havde angivet uhen-
sigtsmaessige, men ikke ulovlige, hvorfor forsikringsselskabet ikke havde tilbudt
deekning (fx manglende kontakt til et lampeudtag): Péalagt ejerskifteforsikringen
at deekke disse forhold, da forsikringen skulle deekke manglende eller nedsat
funktion af elinstallationerne.

b) Et forhold, der var udbedret: Ikke grundlag for at kritisere, at ejerskiftefor-
sikringen havde afvist deekning med henvisning til, at forholdet som folge af
udbedringen ikke kunne vurderes.

c) Gamle mornede stofledninger: Ankeneevnet fandt ikke pa det foreliggende
grundlag at kunne kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist deekning med
henvisning til, at der var tale om seedvanligt slid. Desuden henvist til, at keber
ikke havde bevist, at ledningernes tilstand udgjorde en skade eller neerliggende
risiko for skade.

d) Defekt fastmonteret lampe: Ikke godtgjort, at lampen var defekt ved over-
tagelsen, hvorfor naevnet ikke kunne kritisere, at ejerskifteforsikringen havde
afvist deekning.

e) Vedrerende en raekke forskellige forhold, hvor det afgerende var, hvornar
de var udfert og dermed hvilket steerkstremsreglement de skulle opfylde: Ikke
bevist, at disse forhold var ulovlige pa udferelsestidspunktet, hvorfor nevnet
ikke kunne paleegge ejerskifteforsikringen deekningspligt. Udtalt, at det ikke
kunne udelukkes, at en bevisforelse for domstolene under en sag anlagt af keber
mod forsikringsselskabet kunne feore til andet resultat.

f) Vedrerende et forhold, der var omtalt i rapporten fra kebers elinstallator,
men som forsikringsselskabet ikke havde forholdt sig til: Ankensevnet kunne ef-
ter § 4 i neevnets vedteegter ikke tage stilling til forholdet.

(§ 4 i ankeneevnets vedtegter gar ud pa felgende: Neevnet kan afvise en sag
under en reekke forskellige forudseetninger. Dette geelder bl.a., hvis der er usik-
kerhed om bedemmelsen af de fremkomne faktiske oplysninger, hvad der synes
at veere det relevante for sagen).
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Det fremgar, at forsikringsselskabet ikke havde besvaret 5 henvendelser efter
hinanden fra ankenaevnets sekretariat med anmodning om stillingtagen til for-
holdet.

Kommentar:

1) Det korte resumé er af overskuelighedsgrunde gjort meget kortfattet.
Der henvises om enkeltheder til det fulde resumé, navnlig med hensyn til
elinstallationer.

Kendelsen er interessant, allerede fordi den synes at veere ankeneevnets
forste kendelse om en ejerskifteforsikring omfattet af de nye regler i
BKDEF2. Efter disse regler skal ejerskifteforsikringen bl.a. deekke ulovlighe-
der ved og manglende eller nedsat funktion af elinstallationer.

Generelt er ankenzevnets afgorelser tydeligvis stort set hele vejen igen-
nem preeget af, at sagen ikke var tilstraekkeligt oplyst. Dette forhold gjorde
sig geeldende bade med hensyn til fugten i tagrummet og elinstallationerne.
Ankenavnet udtalte det direkte i relation til nogle af de paberabte ulovlig-
heder ved elinstallationen.

Realiteten var, at der ikke var enighed mellem kober og ejerskifteforsik-
ringen om, hvad problemerne gik ud pa, og hvad der skulle til for at ud-
bedre dem. Netop i en sddan situation er det hensigtsmaessigt, at kebers
advokat far sagen fuldt oplyst ved syn og sken fer klagen til ankensevnet
(keber i sagen var repraesenteret af advokat). Se neermere Mangler ved fast
ejendom kapitel 8, afsnit 10.

Som ogsa omtalt dér er det maske en mulighed i forste omgang at ned-
leegge pastand for ankenzevnet om, at ejerskifteforsikringen skal paleegges
at betale udgiften til et syn og sken. Se herved ogsa kommentaren til AF
83188. I sagen her var kebers advokat faktisk tet pa at nedleegge en sadan
pastand, idet advokaten over for ankenaevnet gjorde geeldende, at der skul-
le en uvildig undersogelse til for at fa klarlagt forholdene i tagrummet. An-
kenaevnet forholdt sig ikke hertil, men dette kan meget muligt heenge sam-
men med, at sporgsmalet »druknede« i sagens myriader af enkeltheder
vedrerende elinstallationen.

2) I ovrigt kan her fremhaeves visse enkeltheder vedrerende elinstallatio-
nerne:

a) Det fremgar, at mornede stofledninger i gamle elinstallationer ikke er
deekningsberettigende i sig selv efter BKDF2. For at sddanne ledninger er
deekningsberettigende, skal nedbrydningen tydeligvis veere gaet sa vidt, at
ledningerne er blevet egentligt farlige. Noget forbedringsfradrag bliver der
i sa fald tilsyneladende ikke tale om, da de bindende afskrivningstabeller i
bilag 2 til BKDF2 ikke synes at anga elinstallationer (?).

b) Afgerelsen om, at ejerskifteforsikringen skulle daekke udbedring af
nogle uhensigtsmeessige, men ikke ulovlige elinstallationer: Forsikringssel-
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skabets afvisning af deekning skyldtes tilsyneladende, at selskabet havde
overset folgende: Efter BKDF2 er det ikke alene ulovlige elinstallationer,
der skal deekkes, men ogsa elinstallationer med nedsat (eller manglende)
funktion.

c) Ankenaevnets undladelse af at tage stilling til et forhold, som forsik-
ringsselskabet trods mange henvendelser fra ankenzevnet ikke havde for-
holdt sig til:

Det forekommer unzegtelig ubehageligt, at forsikringsselskabet pa denne
made holdt det pageeldende forhold uden for ankenaevnets afgorelse.

AF 84263

Afsagt den 4. november 2013

Rotteangreb i hus fra 1910 tilsyneladende med omfattende skader til folge. Udtalt,
at forekomst af rotter i sig selv kan konstituere en skade i ejerskifteforsikringens
forstand, men at det ikke pd det foreliggende grundlag var godtgjort, at der foreld
skader eller nerliggende risiko herfor. Ejerskifteforsikringen herefter ikke pilagt
deekningspligt. Dog udtalt, at det ikke kunne udelukkes, at en egentlig bevisforelse
for en domstol kunne fore til et andet resultat

Dobbelthus fra 1910, kebt 2011. Ca. ¥z ar efter overtagelsen konstaterede ke-
ber skader efter rotteangreb. Keber indhentede bl.a. en erklering fra et bygge-
firma, hvorefter taget og til dels tagkonstruktionen skulle nedtages og bygges op
igen, ligesom der skulle etableres ny isolering i etageadskillelsen, og hvorefter
det ikke pa forhand kunne angives, hvor stor en del af isoleringen ved taget der
skulle udskiftes. Keber anmeldte forholdet over for ejerskifteforsikringen, der
afviste deekning, tilsyneladende med begrundelse, at det ikke var sandsynlig-
gjort, at rotteangrebet havde veeret til stede ved overtagelsen.

For ankenzevnet var fremlagt en erkleering fra en skadedyrstekniker, hvorefter
rotteproblemerne kunne veere startet en gang i 2011. Det synes at fremga af er-
kleeringen, at rotteangrebet var ophert. For ankenaevnet var desuden fremlagt en
erkleering fra kebers nabo, hvorefter naboen havde haft rotteangreb og havde
orienteret seelger om det.

Ankenaevnet fandt det pa grundlag af erkleeringerne fra skadedyrsteknikeren
og naboen bevist, at ejendommen var angrebet af rotter ved kebers overtagelse.
Ankeneevnet udtalte videre, at forekomst af rotter i sig selv kan konstituere en
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ankeneevnet henviste samtidig til, at det
efter almindelige forsikringsretlige regler pahviler forsikringstageren at sand-
synliggere sit krav. Ankenaevnet fandt det endvidere ikke pa det foreliggende
grundlag godtgjort, at forhold ved isolering, etageadskillelse eller tagkonstruk-
tion udgjorde skader eller gav neerliggende risiko herfor.

Ankenaevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt. An-
keneevnet udtalte dog, at det ikke kunne udelukkes, at en egentlig bevisforelse
for en domstol kunne fore til et andet resultat.

Kommentar:
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1) Sa vidt ses, har Ankeneevnet for Forsikring kun i ganske fa sager be-
skeeftiget sig med ejerskifteforsikringens eventuelle deekningspligt i anled-
ning af rotteangreb. Ud over sagen her drejer det sig tilsyneladende kun
om de tre sager, der refereres under punkt 2 nedenfor. Der kan derfor ikke
med sikkerhed udledes generelle retningslinjer om emnet. Men en forsigtig
skitse til sdadanne retningslinjer kunne maske ga ud pa felgende:

a. Et rotteangreb kan veere en deekningsberettigende skade i sig selv.

Udtalt i sagen her og i AF 75278. I AF 71203 endvidere konstateret, at et
rotteangreb var en deekningsberettigende skade.

Der skal imidlertid tilsyneladende virkelig meget til, for at et rotteangreb
er en deekningsberettigende skade i sig selv. Maske skal angrebet neermest
veere sa omfattende, at det gor huset ubeboeligt, indtil det er udbedret. Det
fremgar heller ikke klart, hvad konsekvensen er af at anse et rotteangreb for
en deekningsberettigende skade. Men den ma vel i givet fald veere, at ejer-
skifteforsikringen skal bekoste selve bekeempelsen af rotteangrebet (?).

b. Skader pa huset forvoldt af rotter er deekningsberettigende skader.

At sddanne skader er deekningsberettigende, giver pa sin vis sig selv.
(Der kan fx veere tale om skader pa trevaerk og isolering). Men ogsa her
skal der tilsyneladende meget til. Ikke mindst skal keber kunne bevise eller
i det mindste sandsynliggere, at de paberéabte skader er til stede, og at de
virkelig skyldes rotteangreb. Et sddant bevis eller en sddan sandsynligge-
relse forela ikke i sagen her og heller ikke i AF 75278.

Dette illustrerer vigtigheden af at fi visse sager for ankenaevnet oplyst fuld-
steendigt, typisk ved syn og sken. Se om emnet Mangler ved fast ejendom ka-
pitel 8, afsnit 10.

c. Et rotteangreb eller skader som felge af rotteangreb skal tilsyneladen-
de have foreligget ved kebers overtagelse af huset for at veere deekningsbe-
rettigende. En udtalelse i kendelsen her peger i denne retning. Det samme
gor AF 75979.

Der kunne dog maske tenkes tilfeelde, hvor senere udviklede rottean-
greb/rotteskader alligevel skal deekkes, fordi drsagen var til stede ved over-
tagelsen. Man kunne fx forestille sig, at der efter overtagelsen er treengt rot-
ter ind i huset gennem et aflobsror, der var defekt ved overtagelsen.

Formodningen er utvivlsomt mod, at rotteangrebet/skaderne skal deek-
kes i et sddant tilfeelde. Men deekningspligt kan naeppe helt udelukkes. Se
herved fremstillingen om skadesarsager i Mangler ved fast ejendom kapitel
6, afsnit 7.1 under »Skader i betydning 2«. De principper, der er omtalt der,
angar ganske vist kun konstruktions- og byggefejl, men de kan maske alli-
gevel have en vis analog betydning for rotteangreb.
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2) De tidligere sager, hvor ankenaevnet har beskaeftiget sig med ejerskif-

teforsikringens daekningspligt i anledning af rotteangreb, synes kun at vee-
re folgende:
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AF 75979, afsagt 30. december 2009

Gammelt reekkehus, overtaget i efteraret 2004. I april 2008 anmeldte keber
over for ejerskifteforsikringen, at der havde vaeret rotteangreb i keelderen, og at
keber havde faet skaderne som folge af angrebet udbedret for ca. 15.000 kr. Ko-
ber enskede denne udgift deekket af ejerskifteforsikringen.

Ejerskifteforsikringen ikke pélagt deekningspligt, allerede fordi ankenzevnet
ikke fandt det godtgjort, at skaderne/skaderisikoen var til stede ved kebers
overtagelse af ejendommen.

AF 75278, afsagt 7. september 2009

Hus fral910, overtaget 1. oktober 2007. I december 2007 anmeldte keber til
ejerskifteforsikringen, at der var rotter i veegge m.m. Rotteangrebet skyldtes ef-
ter det foreliggende en fejl ved aflobet fra kekkenvasken. Udbedring af denne
fejl blev deekket af husforsikringen, der ogsa deekkede forskellige andre foran-
staltninger. Keber enskede, at ejerskifteforsikringen skulle daekke forskellige
forhold ved gulvkonstruktionen m.m., og keber gjorde tilsyneladende geelden-
de, at disse forhold i hvert fald til dels skyldtes rotteangrebet. A

Ankeneevnet udtalte, at forekomsten af rotter i sig selv kan konstituere en
skade i ejerskifteforsikringens forstand. Ankenaevnet fandt det imidlertid ikke
sandsynliggjort, at gulvenes konstruktion udgjorde en skade, eller at gulvene
var undermineret som felge af rotter. Ankenaevnet fandt videre ikke, at en af
ejerskifteforsikringen foresldet udbedringsmetode ikke var tilstreekkelig til at
deekke folgeskaderne efter rotterne.

Ankeneevnet pélagde herefter ikke ejerskifteforsikringen yderligere deek-
ningspligt. Dog udtalt, at dette ikke var ensbetydende med, at en egentlig bevis-
forelse ved domstolene vedrerende sagens faktiske omsteendigheder ikke ville
kunne begrunde et andet resultat.

AF 71023, afsagt 3. december 2007

Hus fra 1998, overtaget i 2005. Straks efter overtagelsen anmeldte keber, at
der var omfattende rotteangreb i huset. Ejerskifteforsikringen erkendte deek-
ningspligten for forskellige skader som folge af rotteangrebet, og sagen for an-
kenzevnet angik tilsyneladende kun, om ejerskifteforsikringen skulle betale for
genhusning af keber under udbedringen i henhold til en klausul i forsikrings-
vilkarene om genhusning.

Ankeneevnet fandt, at forekomsten af rotter i sagen i sig selv udgjorde en
skade i ejerskifteforsikringens forstand, og ankensevnet henviste herved til
(steerkt sammentreengt gengivet) rotteangrebets seerdeles betydelige omfang.
Ankeneevnet fandt videre, at meromkostninger ved dobbelt husforelse var en
deaekningsberettigende folgeudgift, og ankenavnet pdlagde derfor ejerskifte-
forsikringen at deekke denne udgift.
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AF 84267

Afsagt 16. december 2013

Angdr rustne vinduesoverliggere i et hus fra 1937. I tilstandsrapporten var med
karakteren K2 naevnt revner over og omkring vinduerne. Ejerskifteforsikringen af-
viste deekning bl.a. med henvisning til (kort gengivet), at der som folge af husets
alder ikke var tale om en deekningsberettigende skade. Ejerskifteforsikringen pdlagt
dakning med henvisning til, at de naevnte angivelser i tilstandsrapporten var klart
ufyldestgorende, dog med fradrag af udgiften til nogle pudsreparationer, som keber
efter angivelserne i tilstandsrapporten mdtte forvente. Ikke taget stilling til, om der
0gsd kunne ske forbedringsfradrag

Hus fra 1937, kebt 2009. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 bl.a. an-
givet, at der var mindre revner over/i pudsede vinduesmarkeringer og rev-
ner/defekter i pudsede felter omkring vinduer.

Efter nogle ar gik keber i gang med at udskifte vinduerne og konstaterede
herved, at der var rust i jerndragerne over dem. Ejerskifteforsikringen afvist
deekning bl.a. med henvisning til, at det pa tidspunktet for opferelsen af ejen-
dommen var seedvanligt at anvende stalprofiler, der ikke var rustbeskyttede, og
som derfor vil ruste igennem med tiden.

Kober klagede til ankenaevnet, der udtalte:

Tilstandsrapporten oplyste alene om revnedannelser i yderveeggene med ka-
rakteren K2. Der var ikke oplysninger om, at arsagen til, at det omkringliggende
murverk edeleegges, var det reelle og langt alvorligere forhold, at armeringen
over vinduerne ruster og kreever en omfattende reparation. Forholdet var pa
denne baggrund klart ufyldestgerende beskrevet i tilstandsrapporten og ud-
gjorde en deekningsberettigende skade. Det kunne ikke fore til andet resultat, at
K2-bemeerkningen i tilstandsrapporten om revner i muren muligvis deekkede
over skader, som de rustne jerndragere havde forarsaget. Henvist til ankenaev-
nets afgorelse i AF 74773 og ankeneevnets samtidige afgorelse i AF 84180.

AF 74773, der blev afsagt 24. august 2009, angik rust i karnapkonstruktionen i
et hus fra 1914. I tilstandsrapporten var neevnt revner med karakteren KI.
Ankeneevnet fandt denne angivelse klart ufyldestgerende og palagde ejerskif-
teforsikringen deekningspligt med fradrag af nogle pudsreparationer, som
keober matte forvente, men tilsyneladende ikke med et egentligt forbedrings-
fradrag.

AF 84180, der ligesom kendelsen her blev afsagt 16. december 2013, angik
rust i overliggerne over tre vinduer i et hus fra 1935. I tilstandsrapporten var
med karakteren K1 neevnt en revne over det ene af vinduerne. Ejerskiftefor-
sikringen afviste forst deekning, men tilkendegav senere at ville deekke over-
liggerne over de to vinduer, der ikke var naevnt i tilstandsrapporten, med et
forbedringsfradrag pa 50 %. Ankeneevnet fandt den neevnte angivelse i til-
standsrapporten klart ufyldestgorende og palagde ejerskifteforsikringen
deekningspligt ogsa for overliggeren over det vindue, der var neevnt i til-
standsrapporten. Ankenaevnet fandt ikke grundlag for at kritisere et forbed-
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ringsfradrag pa 50 %. Henvist til AF 74773, se referatet af denne kendelse i
forrige afsnit, og AF 84267, dvs. kendelsen her.

Sml. AF 79043, afsagt 27. juni 2011: Ejerskifteforsikringen ikke skulle ikke
deekke rust i karnapkonstruktionen i et hus fra 1927, bl.a. fordi det ikke var
godtgjort, at der forela en skade pa overtagelsesdagen.

Materialesamlingen indeholder links med resuméer/kommentarer til de af-
gorelser, der er refereret her, se venstre spalte pad materialesamlingens forside.

Ankenaevnet udtalte videre:

Ejerskifteforsikringen skulle herefter yde forsikringsdeekning svarende til en
udbedring af forholdene med fradrag af udgiften til de pudsreparationer, der
kunne forventes pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger.

Ankenaevnet tog ikke stilling til, om ejerskifteforsikringen var berettiget til at
gore verdiforringelse geeldende, og ankeneevnet havde heller ikke i gvrigt
grundlag for at tage stilling til omfanget af udbedringsarbejdet og dermed er-
statningsopgerelsen i sin helhed.

Kommentar:
1) Der henvises til kommentaren til den lignende AF 84180, der blev af-
sagt samtidig. Bemeerkningerne dér geelder fuldt ud ogsa for sagen her.

AF 84392

Afsagt 30. december 2013

Ejerskifteforsikringen pdlagt at deekke, at jernoverliggerne ved vinduerne i hus fra
1936 rustede, dog med fradrag af udgiften til de pudsreparationer, som keber kunne
forvente pid baggrund af tilstandsrapportens oplysninger. Udtalt, at tilstandsrap-
portens angivelse af revner med karakteren K2 var klart ufyldestgorende. Henvist
til ankenaevnets afgorelser i AF 84180 og AF 84267

Refereres kun rent oversigtligt.

Hus fra 1936. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 naevnt revner over
vinduer. Straks efter overtagelsen konstaterede keber rustangreb i jerndragerne
over nogle vinduer. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankeneevnet palagde ejerskifteforsikringen at anerkende det som daeknings-
berettigende, at jernoverliggerne ved vinduerne ruster, dog med fradrag af ud-
giften til de pudsreparationer, der kunne forventes pa grundlag af tilstandsrap-
portens oplysninger. Bl.a. henvist til, at forholdet var klart ufyldestgerende be-
skrevet i tilstandsrapporten. Ogsé henvist til ankenaevnets afgorelser i sagerne
AF 84180 og AF 84267.

Kommentar:

Afgorelsen er medtaget, fordi den cementerer folgende, der ogsa fremgar
af ankenaevnets afgorelser i AF 84180 og 84267: Rust i vinduesoverliggere i
gamle huse er principielt deekningsberettigende. Se i gvrigt om emnet kom-
mentaren til AF 84180.
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AF 84436

Afsagt 30. december 2013

Fugt i gulv med skimmelsvamp til folge i hus fra 1966. Arsagen var, at der pi et
tidspunkt var lagt en diffusionstaet gulvbeleegning oven pi et eksisterende gulv.
Ejerskifteforsikringen pilagt at daekke optagning af det diffusionstaette gulv samt
afrensning. Ejerskifteforsikringen desuden pdlagt at deekke kobers udgift til en er-
klering fra Teknologisk Institut om, at der var fugt og skimmelsvamp i gulvet.
Nogle advarsler i tilstandsrapporten om skimmelsvamp i vaegge tilsyneladende ikke
tillagt betydning

Refereres kun delvis.

Hus fra 1966, kebt 2012. I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet
misfarvninger pa nogle indvendige veegge. Det var desuden angivet, at forhol-
det kunne skyldes kuldebroer og hejtliggende terreen, og at opfugtningen havde
medfort skimmelsvamp. I forbindelse med disse angivelser anbefalede tilstands-
rapporten endvidere montering af udluftningsventiler i alle boligrum.

Sagen angik fugt i nogle gulve med deraf felgende skimmelsvamp. Forholdet
var dokumenteret ved en erkleering fra Teknologisk Institut, som keber havde
indhentet.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at forholdet skyld-
tes husets konstruktion, der var seedvanlig for huse af den pageeldende alder.
Ejerskifteforsikringen henviste ogsa til de refererede bemeerkninger i tilstands-
rapporten. I ejerskifteforsikringens besigtigelsesrapport var desuden neevnt, at
der var lagt nye diffusionsteette klikgulve (dvs. sakaldte flydende gulve, der ikke
fastgeres til underlaget) over de oprindelige gulve, sdledes at fugt blev fanget i
de underliggende konstruktioner.

Keber klagede til ankensevnet og gjorde navnlig geeldende, at problemerne
hang sammen med nogle tidligere konstaterede uteetheder under kekkenvasken.
Ejerskifteforsikringen havde deekket disse utetheder og nogle deraf felgende
skader.

Ankeneevnet udtalte:

Det var ikke med den fornedne sikkerhed bevist, at der var arsagssammen-
heeng mellem den tidligere anerkendte skade i kekkenet og det forhold, som sa-
gen angik. Neevnet lagde imidlertid til grund, at det oprindelige gulv i stuen var
palagt et klikgulv med en diffusionsteet beleegning med opsamling af fugt til
folge, og at dette havde resulteret i forhgjet fugtindhold og skimmelvaekst med
pavirkning af indeklimaet. P4 grundlag heraf og det i ovrigt oplyste fandt anke-
neevnet, at det konstaterede forhold vedrerende opfugtning og skimmelsvamp
var en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at deekke udgiften til op-
tagning af klikgulvet i stuen og skimmelafrensning. Ankenaevnet palagde desu-
den ejerskifteforsikringen at deekke kobers udgift til Teknologisk Institut.
Kommentar:

1) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen skulle deekke optagning af
gulvbeleegningen + afrensning:
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Det fremgar, at der for kebet var udfert en modernisering bestaende i en
ny gulvbeleegning. Denne modernisering var imidlertid uhensigtsmaessig
og havde fremkaldt fugt i gulvet.

Pa denne baggrund ma afgerelsen ses som en illustration af felgende, der
ogsa er nevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.2: Keber kan
ikke regne med, at ejerskifteforsikringen deekker fejl ved en modernisering.
Ellers skulle deekningspligten i sagen her ikke alene have angaet optagning
af den nye gulvbeleegning + afrensning. Den skulle i sa fald ogsa have an-
gaet etablering af en anden passende gulvbeleegning i stedet.

Det var imidlertid ikke en sadan deekning, som ankenzevnet palagde
ejerskifteforsikringen. At ejerskifteforsikringen i det hele taget skulle daekke
i det palagte omfang, skyldtes vel blot, at den uhensigtsmaessige gulvbe-
leegning ligefrem havde fremkaldt skade i form af skimmelsvamp.

Afgorelsen kan desuden ses som udslag af felgende overordnede prin-
cip, der ogsa er neevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5: Ejer-
skifteforsikringen skal ikke daekke kebers subjektive forventninger. I sagen
her havde keber naturligvis en berettiget forventning om at fa et hus med
en gulvbeleegning som den eksisterende. Men denne forventning skulle alt-
sa ikke deekkes. Tveertimod er det en konsekvens af afgerelsen, at keober
matte vende tilbage til den gamle gulvbelaegning, selvom keber jo ikke
havde set denne gulvbeleegning ved kebet — og selvom den gamle gulvbe-
leegning utvivlsomt var i darlig stand (ellers var der jo ikke blevet lagt et
nyt gulv ovenpa den).

Eller sagt pa en tredje méade: Det, som en ejerskifteforsikring skal deekke,
er (ganske kort sagt), at huset adskiller sig negativt fra huse af samme type
og alder. Et hus fra 1966 er stadig et hus fra 1966, ogsa selvom det har faet
ny gulvbeleegning, og i relation til ejerskifteforsikringens deekningspligt
kan keberen almindeligvis kun forvente at have faet et hus fra 1966 med de
deraf folgende egenskaber.

2) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen skulle deekke kobers udgift til
Teknologisk Institut, ma kunne ses som udslag af felgende princip: Hvis
kober til en vis grad gor det antageligt, at der foreligger en deekningsberet-
tigende skade, kan det komme pa tale, at ejerskifteforsikringen skal daekke
udgiften til en neermere undersogelse. Ankenzevnet udtalte et sddant prin-
cip i AF 83188.

3) Tilstandsrapporten indeholdt nogle ret kraftige advarsler om skim-
melsvamp i vaegge. Disse advarsler blev tilsyneladende ikke tillagt betyd-
ning, vel fordi der var tale om skimmelsvamp i et gulv. Alt efter tempera-
ment kan forholdet maske ses som udtryk for velvillighed over for keber.
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AF 84441

Afsagt 3. februar 2014

Ejerskifteforsikringen pilagt at anerkende, at manglende fodblik og manglende af-
standslister for et undertag fra 2004 var deekningsberettigende skader. Herved hen-
vist til, at de navnte forhold som udgangspunkt udgjorde naerliggende risiko for
skade, at dette udgangspunkt kunne modificeres, hvis forholdene havde bestdet i
lang tid uden at medfore skade, men at forholdene ikke havde bestdet i sd lang tid,
at det kunne leegges til grund, at der ikke var neerliggende risiko for skade. Ogsi
henvist til, at forholdene havde fiet karakteren K3 i en ny tilstandsrapport, som ko-
ber havde indhentet. Ejerskifteforsikringen ikke pilagt at deekke nogle defekter ved
badeveerelsesgulvet, da forholdet ikke gik ud over, hvad keber kunne forvente efter
oplysningerne i tilstandsrapporten, og da keber i ovrigt ikke havde bevist, at der fo-
reld en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det var uden betydning for ejerskif-
teforsikringen, at forsikringsselskabet pi et tidspunkt havde fjernet et forbehold i
husforsikringen vedrorende aflobet i badevaerelset, efter at kober havde fdet foretaget
en udbedring

Nedlagt landbrugsejendom med nyt tag fra ca. 2004 kebt som sommerhus i
2005. I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet, at gulvaflgbet i bade-
veaerelset havde fri betonkant, og det fremgik, at dette medferte risiko for fugt-
skade m.m. Keber tegnede ejerskifteforsikringen for 10 ar.

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige byg-
ningsindretninger.

Efter overtagelsen fik keber foretaget en udbedring af gulvaflebet i badevee-
relset og fik derefter fjernet et forbehold i husforsikringen vedrerende gulvaflo-
bet. Husforsikringen var tegnet i samme forsikringsselskab som ejerskifteforsik-
ringen.

12011 fik keber udferdiget en ny tilstandsrapport. I den nye tilstandsrapport
var med karakteren K3 angivet, at undertaget var afsluttet i tagrenden uden
fodblik og oplagt uden afstandslister. Det fremgar, at disse forhold var i strid
med god byggeskik, men tilsyneladende ikke udtryk for ulovligheder (?). I den
nye tilstandsrapport var desuden med karakteren K3 angivet, at gulvklinkerne i
badeveerelset havde mangelfuld vedheeftning, og at gulvaflebet havde synlig be-
tonkant. Den mangelfulde vedheeftning skyldtes efter det foreliggende defekter
ved fundamentet under gulvet.

Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke de neevnte forhold,
hvilket ejerskifteforsikringen afviste.

Ankenaevnet udtalte:

Vedrerende undertaget:

Manglende afstandslister og manglende fodblik medferer som udgangspunkt
neerliggende risiko for skade. Dette udgangspunkt kan modificeres, hvis forhol-
det har bestaet i lang tid uden at have resulteret i en skade. I det foreliggende til-
feelde havde forholdet bestaet siden kort for 2005, hvilket ikke var sa lang tid, at
der ikke var neerliggende risiko for skade, og forholdet havde faet karakteren K3
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i tilstandsrapporten fra 2011. Da forsikringsselskabet ikke havde anfort konkrete
omsteendigheder, der gav grundlag for en anden vurdering, fandt ankenaevnet,
at forholdene udgjorde daekningsberettigende skader.

Badeveerelsesgulvet:

Ankenzaevnet fandt ikke grundlag for at antage, at forholdet gik ud over, hvad
keober kunne forvente efter oplysningerne i tilstandsrapporten, eller at keber i
ovrigt havde bevist, at der foreld en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Det
var uden betydning for ejerskifteforsikringens deekningspligt, at forsikringssel-
skabet efter kebers udbedring af gulvaflebet havde fjernet et forbehold i husfor-
sikringen.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at anerkende, at de
manglende afstandslister og det manglende fodblik for undertaget var deek-
ningsberettigende skader.

Kommentar:

1) Afgoerelsen vedrerende undertaget:

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige
bygningsindretninger, men dakningspligten blev tydeligvis palagt efter
den pligtige basisdeekning

At der manglede fodblik og afstandslister, var efter sagens oplysninger i
strid med god byggeskik pa tidspunktet for tagets udferelse. Forholdet var
saledes udtryk for byggefejl, dvs. det, der i Mangler ved fast ejendom kal-
des skade i betydning 2, jf. bogens kapitel 6, afsnit 4.

Som ogsa neevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2 skal en
skade i betydning 2 efter ankeneevnets praksis normalt kun daekkes, hvis
den har fremkaldt det, der i bogen kaldes skade i betydning 1, dvs. revner,
leekager osv. I denne sag statuerede ankenzevnet imidlertid, at skaden i be-
tydning 2, altsa fejlene ved undertaget, skulle deekkes, selvom de ikke hav-
de fremkaldt skade i betydning 1, dvs. i givet fald fugtskade m.m. Anke-
nevnet begrundede dette med, at der var neerliggende risiko for, at fejlene
ville fremkalde en sddan skade.

Ankeneevnets afgerelse herom er interessant, og kommentatoren kan ik-
ke umiddelbart komme i tanke om en tilsvarende afgerelse. Men det, der
kan udledes af afgorelsen, er tilsyneladende noget i stil med felgende:

a) Visse typer byggefejl, altsa skader i betydning 2, er sa farlige og med-
forer en sa hej grad af neerliggende risiko for skade i betydning 1, at de skal
daekkes, ogsa selvom de ikke har fremkaldt en skade i betydning 1. Dette
var saledes tilfeeldet for fejlene ved undertaget i sagen. Det anforte geelder
dog ikke, hvis der er géet lang tid, uden at en sddan byggefejl har fremkaldt
en skade i betydning 1. Hvad der skal forstas ved lang tid, ma vel skulle af-
gores konkret, men det fremgar af afgerelsen, at ca. 10 ar ikke er lang tid
for byggefejl af den type, der var tale om.
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b) Et tilfeelde som det foreliggende kan tilsyneladende ses som et af de
ret fa tilfeelde, hvor begrebet neerliggende risiko for skade har en vis selv-
steendig betydning. Se i ovrigt om dette begreb Mangler ved fast ejendom
kapitel 6, afsnit 6.

c) Ankenzevnets begrundelse for at péaleegge deekningspligt gik ganske
vist ud pa, at der foreld skader, fordi der var neerliggende risiko for skade.
Umiddelbart virker en sddan begrundelse naermest kurigs. Den er imidler-
tid stringent nok, idet den bruger ordet skade i begge de to betydninger.
Der forela skader i betydning 2, fordi der var neerliggende risiko for skade i
betydning 1. I Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 3 neevnes en afgo-
relse, hvor ankenzevnet udtalte noget tilsvarende, AF 69699.

2) Afgorelsen vedrerende badeveerelsesgulvet:

Synes bl.a. preeget af, at sagen ikke var tilstreekkeligt oplyst pa dette
punkt. Se om oplysning af sager for Ankenaevnet Mangler ved fast ejendom
kapitel 8, afsnit 10.

AF 84547

Afsagt 20. januar 2014

Hus fra 1912 med tilbygning fra 1957. Tilbygningen var renoveret i 2000, og sa-
gen angik forskellige fejl ved denne renovering. Kober havde opdaget fejlene i for-
bindelse med en ombygning af tilbygningen i 2012. Ejerskifteforsikringen pilagt at
anerkende daekningspligten for fejl i forbindelse med isoleringen af en ydervaeg ved
renoveringen i 2000, da disse fejl efter sagens oplysninger havde fordrsaget begyn-
dende opfugtning i treeveerk, hvorfor de medforte naerliggende risiko for skade. Der-
imod ikke grundlag for at kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist at daekke
manglende pligtig vidrumsmembran i et badeverelse, der var udfort ved renove-
ringen. Herved henvist til, at manglende vidrumsmembran ikke i sig selv er en
deekningsberettigende skade, at forholdet ikke havde medfort naerliggende risiko for
skade, og at ejerskifteforsikringen ikke deekkede ulovlige bygningsindretninger.
Med lignende begrundelse heller ikke grundlag for at kritisere, at ejerskifteforsik-
ringen havde afvist at deekke nogle uhensigtsmaessige og tilsyneladende ulovlige
vaegplader, der var opsat ved renoveringen i 2000

Refereres kun oversigtligt.

Hus fra 1912 med tilbygning fra 1957, kebt 2005. Tilbygningen bestod efter
det foreliggende af en tidligere butik, der ca. 2000 var renoveret og indrettet til
beboelse, herunder med et nyetableret badeverelse. Kober tegnede ejer-
skifteforsikringen for 10 ar. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet daek-
ning mod ulovlige stikledninger og ulovlige installationer.

I 2012 gik keber i gang med en ombygning af tilbygningen og konstaterede
folgende ved de indgreb, som ombygningen medferte: 1) Der var begaet forskel-
lige byggetekniske fejl ved isolering af tilbygningens ydervaegge ved renoverin-
gen ca. 2000 med den konsekvens, at der var dobbelt dampspeerre. 2) Der var ik-
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ke udfert pligtig vadrumsmembran i badeveerelset i tilbygningen. 3) Der var op-

sat nogle ulovlige og brandfarlige plader pa en yderveg i tilbygningen.

Ifolge en erkleering fra en byggeteknisk radgiver, indhentet af kober, havde
den dobbelte dampspeerre i yderveeggene medfert opfugtning enkelte steder
med begyndende nedbrydning til felge.

Kober onskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke de neevnte forhold,
hvilket ejerskifteforsikringen afviste.

Ankeneevnet udtalte (lidt sammentraengt gengivet):

Punkt 1, isolering af ydervaeggene: Neevnet lagde til grund, at ydervaeggene
var opfert efter geengse byggemetoder i 1957. Neevnet lagde videre til grund, at
fugtproblemerne skyldtes renoveringen i 2000. Denne renovering havde ifolge
erkleeringen fra kebers byggetekniske radgiver enkelte steder medfer begyn-
dende nedbrydning af treeveerket. Neevnet fandt, at der herefter var neerliggende
risiko for skade, hvorfor forholdet var deekningsberettigende.

Punkt 2, manglende vadrumsmembran: En manglende vadrumsmembran er
ikke i sig selv en deekningsberettigende skade, og det var ikke bevist, at forhol-
det udgjorde en skade eller medforte neerliggende risiko for skade. Ejerskiftefor-
sikringen deekkede endvidere ikke ulovlige bygningsindretninger (dvs. bortset
fra ulovlige stikledninger og installationer). Ankeneevnet kunne herefter ikke
kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist deekning.

Punkt 2, plader pé yderveeg i et verelse: Det var ikke bevist, at forholdet med-
forte skade eller neerliggende risiko for skade. Ejerskifteforsikringen deekkede
endvidere ikke ulovlige bygningsindretninger (dvs. bortset fra ulovlige stikled-
ninger og installationer). Ankenaevnet kunne herefter ikke kritisere, at ejerskifte-
forsikringen havde afvist deekning.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at anerkende, at forholdet
vedrorende en yderveeg var daekningsberettigende.

(Det synes ikke at fremga, hvorfor paleegget kun angik en enkelt ydervaeg).
Kommentar:

1) Bemeerkningerne under dette punkt virker maske sveert tilgeengelige.
Det haenger i sa fald sammen med, at begrebet skade i reglerne om ejerskif-
teforsikring har to forskellige betydninger. Som felge heraf er det er van-
skeligt at fremstille skadesbegrebet enkelt og let forstaeligt, hvilket ogsa er
nevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 3.

Afgorelsen om deekningspligt for nogle fejl i forbindelse med isolering af
en yderveeg blev begrundet med, at disse fejl medferte neerliggende risiko
for skade. Ankenaevnet henviste herved til, at fejlene havde medfert be-
gyndende skade i form af nedbrydning af treeveerk. Det synes derfor mest
naturligt at se afgorelsen som udslag af folgende, der ogsa er omtalt i
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4: En byggefejl, i bogen kaldet
skade i betydning 2, skal deekkes, hvis den har fremkaldt det, der i bogen
kaldes skade i betydning 1, her nedbrydning af treeveerk.
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Af afgorelsen folger videre, at en skade i betydning 2 ogsa skal deekkes,
selvom den som i sagen kun har fremkaldt en begyndende skade i betyd-
ning 1. I et sddant tilfeelde anses skaden i betydning 2 gjensynligt for at
medfere naerliggende risiko for yderligere skader i betydning 1.

Hvis en byggefejl derimod slet ikke har fremkaldt skade i betydning 1,
skal den normalt ikke daekkes, hvilket ankeneevnets afgorelser vedrerende
de ovrige forhold i sagen viser. De byggefejl, der var tale om i disse forhold,
havde netop ikke fremkaldt skade i betydning 1 og blev ikke anset for at
medfore neerliggende risiko for skade. Det var uden betydning, at de pa-
geldende byggefejl tilsyneladende ogsa var udtryk for ulovligheder, da
ejerskifteforsikringen ikke skal deekke ulovlige bygningsindretninger (bort-
set fra ulovligheder ved installationer under BKDE2).

2) Oplysningen om begyndende nedbrydning i treeveerk i en yderveeg
kom fra en erkleering, som keber havde indhentet hos en byggeteknisk rad-
giver. Sagen er derfor en illustration af, at Ankenaevnet for Forsikring er vil-
ligt til at leegge faktiske oplysninger indhentet af keber til grund. Se om op-
lysning af sagerne for ankenaevnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8, af-
snit 10.

3) Umiddelbart kunne man maske se sagen som udtryk for folgende, der
ogsa er nevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1: Keber kan ik-
ke (uden videre) regne med, at ejerskifteforsikringen daekker fejl ved en
modernisering. De principper, som afgorelserne i sagen er udslag af, jf.
punkt 1 ovenfor, geelder imidlertid ens for alle ejendomme, ogsa ikke-mo-
derniserede ejendomme.

Pa den anden side vil disse principper nok komme seerlig markant til ud-
tryk netop med hensyn til moderniseringer, der utvivlsomt ofte er udfert
ved »klamphuggeri« i storre eller mindre omfang. Sagen kan her kan vel
ses som udtryk for dette. Kabet af huset var sket i tillid til seelgers oplys-
ning om, at tilbygningen var renoveret og nyindrettet i 2000, og keber hav-
de naturligvis en berettiget forventning om, at renoveringen var i orden
(hvilket keber ogsa papegede, ikke naevnt i resuméet). Men denne forvent-
ning skulle altsa kun deekkes i det omfang, hvor en af fejlene ved renove-
ringen havde fremkaldt »skade«.

AF 84470

Afsagt 16. december 2013

Hus fra 1923 med tilbygning fra sidst i 1970’ erne. Tilbygningen havde gulvvarme,
der ikke opvarmede tilbygningen tilstrackkeligt, efter sagens oplysninger som folge
af fejludforelse. Forholdet medforte 0gsi medforte kuldeproblemer i det ovrige hus.
Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning for installationers mang-
lende funktion. Ejerskifteforsikringen pilagt at deekke udbedring af gulvvarmean-
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leegget, da deekningen for installationers manglende funktion ogsd omfattede util-
streekkelige installationer, og da der efter en samlet vurdering foreld en utilstraekke-
lig varmeforsyning. Bortset fra i tilbygningen var huset opvarmet af radiatorer.
Kober havde udskiftet fyret og radiatorerne, og ejerskifteforsikringen gjorde bl.a.
galdende, at dette kunne veere drsagen til problemerne. Ankenaevnet fandt imidler-
tid, at, at ejerskifteforsikringen ikke havde godtgjort rigtigheden heraf

Hus fra 1923 med tilbygning fra sidst 1970'erne, kebt 2009. Ejerskifteforsikrin-
gen var tegnet med udvidet deekning for installationers manglende funktion.

Efter overtagelsen fik keber oliefyret udskiftet med et gasfyr og fik opsat nye
radiatorer. Tilbygningen havde gulvvarme, og keber konstaterede, at gulvvar-
men ikke kunne opvarme tilbygningen tilstreekkeligt, hvilket medferte kulde-
problemer ikke alene i tilbygningen, men ogsa i huset i gvrigt. Efter sagens op-
lysninger skyldtes forholdet, at gulvvarmeanlaegget var underdimensionere og
placeret forkert. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvisning til,
at problemerne kunne skyldes det nye fyr og de nye radiatorer.

Ankeneevnet udtalte:

Den udvidede deekning for installationers manglende funktion omfattede og-
sa utilstreekkelige installationer. Efter en samlet vurdering foreld der endvidere
en utilstreekkelig varmeforsyning, der matte sidestilles med manglende funkti-
onsdygtighed. Ejerskifteforsikringen havde endvidere ikke godtgjort, at etable-
ringen af gasfyret og de nye radiatorer havde betydning.

Ankeneaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen deekningspligt.
Kommentar:

1) Selvom ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod
»manglende« funktion af installationer, skulle den ogsa daekke nedsat
funktion af en installation, altsd gulvvarmeanleegget. En lignende afgorelse
blev truffet i AF 83178 om et steerkt nedsat vandtryk.

Folgende ma kunne konstateres:

En udvidet deekning for manglende funktion af installationer omfatter nedsat
funktion af installationer. Dette under forudseetning af, at funktionsnedsaet-
telsen har et sidant omfang, at den pageeldende installations funktion ma
anses for utilstreekkelig.

Forholdet har vel kun betydning for ejerskifteforsikringer under BKDF,
altsa ejerskifteforsikringer fra for 1. maj 2012. For senere ejerskifteforsikrin-
ger, der er omfattet af BKDF2, synes en udvidet deekning som den omtalte
ikke at veere relevant. Under BKDF2 skal ejerskifteforsikringen allerede
som led i basisdeekningen daekke veaesentligt nedsat funktion af vvs-instal-
lationerne og nedsat funktion af elinstallationerne, jf. punkt 2 i bilag 1 til
BKDEF2.

2) En veesentlig del af forsikringsselskabets begrundelse for at afvise
deekning gik ud pa, at kebers udskiftning af fyret og radiatorerne kunne
veere arsagen til problemerne. Hvis dette var rigtigt, havde der ikke veeret
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deekningspligt, allerede fordi problemerne i sa fald ikke havde veeret til
stede ved kebers overtagelse af huset (hvilket var en betingelse ogsa efter
den udvidede daekning).

Man kunne maske ogsa godt forestille sig, at denne antagelse var rigtig,
men ankeneevnet fandt ikke rigtigheden bevist. Ankenaevnet palagde sale-
des ejerskifteforsikringen bevisbyrden pa dette punkt, hvilket ma heenge
sammen med folgende: Gulvvarmeanleegget var efter sagens oplysninger
udfert med forskellige bestemte fejl, hvorfor der var en formodning for, at
problemerne skyldtes disse fejl.

3) Bade ejerskifteforsikringen og keber paberabte sig forskellige tidligere
afgorelser fra ankenaevnet. Disse afgorelser er kort refereret i et appendiks
nedenfor. Ingen af dem synes at have nogen egentlig relevans for sagen, se
kommentarerne i appendikset.

Appendiks:

Béde ejerskifteforsikringen og keber henviste over for ankenaevnet til an-
kenaevnets afgorelser i forskellige tidligere sager. Det drejer sig om folgen-
de sager:

Paberabt af ejerskifteforsikringen:

AF 76849
Hus fra 1937 med gulvvarme i kokken, entré og bad indlagt senere. Ejerskifte-
forsikringen var tegnet med udvidet deekning for nedsat funktion af installatio-
ner. Kober gnskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke, at gulvvarmen fun-
gerede med pletvise temperaturforskelle. Ejerskifteforsikringen ikke palagt
deekningspligt, da der ikke forela en skade, og da gulvvarmen virkede, om end
med pletvise temperaturafgivelser.

Kommentar: Ma nok ses som en konkret afgerelse uden den store generelle
reekkevidde.

AF 80105

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning for installationers manglende funkti-
on. Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, at der manglede gulvvarme i et
rum i et hus fra 1976, selvom det var angivet i tilstandsrapportens rubrik for op-
lysning til ejerskifteforsikring, at der var gulvvarme i rummet, og selvom en ror-
foring tydede pa, at der var gulvvarme. Henvist til, at det ikke var bevist, at der
var installeret et gulvvarmeanleeg i rummet, eller at den manglende gulvvarme
udgjorde en skade, nar der hensas til husets alder.

Kommentar: Resumé/kommentar er medtaget i materialesamlingen. At der
ikke var deekningspligt efter basisdeekningen, skyldes tydeligvis, at keber ikke
kan forvente gulvvarme i et hus af den pageeldende alder og type. At der heller
ikke var deekningspligt efter den udvidede deekning, kunne som antydet i
kommentaren forekomme noget tvivlsomt. Men tankegangen var gjensynligt, at
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deekningen for manglende funktion af installationer ikke omfattede en installa-
tion, der slet ikke var der. Skal vel pa dette punkt ses som en konkret afggrelse
uden den store reekkevidde.

AF 81984
Hus fra 1903 med gulvvarme tilsyneladende fra 1996. Ejerskifteforsikringen var
tegnet med udvidet deekning mod bl.a. ulovligheder ved installationer og instal-
lationers manglende funktion. Ca. 9 ar efter overtagelsen konstaterede kober, at
gulvvarmen var udfert ved brug af uhensigtsmaessige varmeror. Det synes at
fremga, at det pa udferelsestidspunktet ikke var useedvanligt at anvende varme-
ror som de pageeldende (?), men at sadanne ror senere har vist sig uhensigts-
maessige. Det synes videre at fremga, at gulvvarmeanlaegget opvarmede huset
tilstreekkeligt. Ejerskifteforsikringen ikke palagt deekningspligt, da der ikke fore-
1a en skade eller neerliggende risiko for skade, da forholdet ikke kunne henfores
til deekningen for manglende funktion, og da keber ikke havde bevist, at der fo-
rela en ulovlighed.

Kommentar: Der var tilsyneladende tale om en »udviklingsskade«, der i sig
selv neeppe kan veere en deekningsberettigende skade i henhold til basisdeeknin-
gen. Synes i gvrigt ret oplagt.

AF82497
Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod manglende eller
nedsat funktion af installationer. Keber konstaterede, at der manglede opvarm-
ning af badeveerelse og toilet, og keber enskede, at ejerskifteforsikringen skulle
betale for etablering af gulvvarme i disse rum. Udtalt folgende: Ifelge tilstands-
rapporten var der elvarme i de to rum, og keber kunne derfor ikke have en for-
ventning om vandbaren gulvvarme i dem. Det nedsatte imidlertid husets brug-
barhed, hvis der slet ikke var nogen varmekilde, men keber ikke krav pa at fa
etableret anden opvarmning end opseetning af to elradiatorer, hvilket ejerskifte-
forsikringen havde tilbudkt.

Kommentar. Synes at veere en konkret afgerelse uden den store generelle
reekkevidde. Daekningen skete tilsyneladende pa grundlag af basisdeekningen,
ikke den udvidede deekning.

Paberabt af keber:

Af 78062

Hus kebt nyopfert. Huset var et led i en storre bebyggelse bestdende af et antal
huse. Husene var opfert med gulvvarme, og det fremgar, at gulvvarmeanlaegge-
ne ikke var udfert korrekt. Ejerskifteforsikringen palagt deekningspligt, da der
som felge af husets opferelsestidspunkt og konstruktion forela en deekningsbe-
rettigende skade (afgerelsen ma skulle forstas saledes). Ejerskifteforsikringen
var tegnet med udvidet deekning for bl.a. installationers manglende funktions-
dygtighed, men deekningspligten blev tilsyneladende pélagt i henhold til basis-
deekningen.
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Kommentar: At den fejlagtigt udferte gulvvarme blev anset for en deknings-
berettigende skade, skyldes tydeligvis, at der var tale om et nyt hus af en type,
hvor keber kunne forvente gulvvarme. Afggrelsen kan ikke have raekkevidde
herudover.

AF 79376
Tilsyneladende nyt hus med gulvvarme. Ejerskifteforsikringen var tegnet med
udvidet deekning for installationers manglende funktion. Ejerskifteforsikringen
blev i medfer af den udvidede deekning pélagt at deekke, at gulvvarmeanlaegget
havde nedsat funktion, idet gulvvarmen matte anses for at lide af manglende
funktion. Deekningspligten blev tilsyneladende palagt bade pa grundlag af ba-
sisdeekningen og den udvidede deekning. Henvist til afgerelsen i AF 78062.
Kommentar: Minder meget om AF 78062, se om denne sag ovenfor. Det cen-
trale var tilsyneladende, at der var tale om et nyt hus, og afgerelsen kan neppe
have reekkevidde herudover.

AF 84473

Afsagt 3. marts 2014

Hus fra 1973 med ny tagbelaegning fra 2004 eller senere. I forsikringsvilkirene for
ejerskifteforsikringen var taget forbehold for skader i forbindelse med det nye tag.
Forbeholdet tilsidesat som ugyldigt, da det ikke var tilstraekkeligt konkret begrun-
det i tilstandsrapporten og var af for generel karakter. Ejerskifteforsikringen skulle
imidlertid ikke deekke forkert oplegning af den nye tagbeleegning, da forholdet ikke
havde fremkaldt skader, og da det heller ikke var bevist, at det medforte naerliggende
risiko for skade. Ejerskifteforsikringen skulle deekke en utaethed i taget, der ikke var
naevnt i tilstandsrapporten, men skulle med forskellige konkrete begrundelser ikke
daekke nogle andre fejl ved taget

Hus fra 1973, kebt i efteraret 2012. Efter det foreliggende havde huset tidligst
i 2004 faet ny tagbeleegning ved, at der var lagt et nyt metaltag oven pé det eksi-
sterende tag.

I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet, at en slange fra et aftraek
ikke var fort gennem taget, og at en udluftning fra en faldstamme var lukket
med rockwool og stoppede i tagrummet. Disse forhold blev ifelge keber udbed-
ret af seelger for kebers overtagelse.

I tilstandsrapporten var desuden med karakteren K1 angivet, at der manglede
et bret i tagudhenget, og med karakteren K2 angivet, at vindafstivningen i
tagrummet var mangelfuld og ikke var fort til kip og tagfod. Endvidere var med
karakteren K2 angivet, at der var revnet afdeekning og frostskadede fuger i skor-
stenen. I rubrikken for szelgers oplysninger til tilstandsrapporten var angivet, at
taget ikke havde veeret uteet, efter at der var kommet nyt tag, og at der ikke hav-
de veeret skader omkring skotrender og inddeekninger.

I vilkarene for ejerskifteforsikringen var taget forbehold om, at forsikringen
ikke deekkede arsagen til og folger af skader, der kunne henledes til ny tagkon-
struktion. Ifelge forsikringsselskabets oplysning til ankenaevnet skyldtes forbe-
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holdet oplysningerne omkring ejendommens tag, herunder at der var lagt nyt

tag, samt anmeerkningerne i tilstandsrapporten.

Kort efter overtagelsen konstaterede keber vandindtreengen gennem taget.
Som felge heraf blev huset undersogt af en tomrer, der konstaterede, at det nye
tag var monteret forkert. Huset blev desuden undersegt af en repraesentant for
producenten af den nye tagbeleegning, der ligeledes konstaterede, at det nye tag
var monteret forkert, og som gav udtryk for, at betingelserne for producentens
garanti derfor ikke var opfyldt.

Sagen for ankeneevnet angik et onske fra keber om, at ejerskifteforsikringen
skulle daekke udbedring af fejlene ved monteringen af det nye tag, en van-
dindtreengen gennem taget og nogle forhold i evrigt.

Ankenaevnet udtalte:

Vedrerende forbeholdet i forsikringsvilkérene:

Efter § 1, nr. 1, i BKDF2 kan ejerskifteforsikringen pa grundlag af oplysnin-
gerne i tilstandsrapporten tage forbehold for deekning af bestemte bygningsdele.
Det er dog i forarbejderne forudsat, at forbeholdet ikke er af generel karakter, og
at det har udgangspunkt i tilstandsrapporten. Som sagen foreld oplyst, sas for-
beholdet i forsikringsvilkérene alene begrundet i tilstandsrapportens oplysnin-
ger om manglende vindafstivning og saelgers oplysninger om, at taget ikke hav-
de veeret uteet efter monteringen af et nyt tage. Forbeholdet var herefter ikke til-
streekkelig konkret begrundet i tilstandsrapporten og var af sa generel karakter,
at det ikke var i overensstemmelse med den naevnte bestemmelse i BKDF2. For-
beholdet var herefter ikke gyldigt.

Vedrerende tagkonstruktionen:

Nevnet lagde til grund, at det nye tag ikke var lagt i overensstemmelse med
montagevejledningen. Efter oplysningerne om det nye tags alder, og da der ikke
pa det foreliggende grundlag var oplysninger om tegn pa opfugtning eller lose
tagplader eller en skade i gvrigt, udgjorde forholdet ikke en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand, ligesom det ikke fandtes bevist, at der var neerliggende risi-
ko for skade.

Vandindtreengen:

Ankenaevnet lagde til grund, at vandindtreengningen skyldtes en uteet gen-
nemfering i taget, hvilket ikke var beskrevet i tilstandsrapporten. Da forbeholdet
i forsikringsvilkérene som naevnt ikke var gyldigt, skulle ejerskifteforsikringen
deekke udbedringen af forholdet.

Nogle andre forhold (tagudheeng og manglende vindbreet): Ikke deeknings-
pligt med forskellige konkrete begrundelser.

Ankeneevnet afgjorde herefter sagen i overensstemmelse med det anforte.
Kommentar:

Denne kommentar er blevet ca. dobbelt sa lang som det normalt tilstreeb-
te maksimum for kommentarernes omfang. Dette beklages, men det har
vaeret nedvendigt, hvis punkt 1 i kommentaren skulle have den tilsigtede
veerdi.

1) Tilsideseettelsen af forbeholdet i forsikringsvilkarene:
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Efter § 1, nr. 1, i de to BKDF'er kan der i vilkarene for en ejerskifteforsik-
ring pa grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten (efter BKDF2 ogsa el-
installationsrapporten) tages forbehold for deekning af bestemte bygnings-
dele (efter BKDF2 ogsa bestemte installationer).

Emnet er neermere omtalt i Mangler ved fast ejendom, kapitel 8, afsnit 8.
Som ogsa neevnt i kapitlets afsnit 8.1 har Ankenaevnet for Forsikring formu-
leret betingelserne for forbehold saledes: Et forbehold skal 1. anga bestemte
bygningsdele, 2. have udgangspunkt i tilstandsrapporten og 3. ma ikke vee-
re af generel karakter. Saledes AF 75119.

I sagen her og ogsa i AF 84624 har ankenaevnet begrundet betingelse 2 og
3 med en henvisning til forarbejderne til de naevnte bestemmelser i de to
BKDF'er. Det fremgar ikke, hvilke forarbejder der sigtes til, og hvad de
neermere gar ud pa.

Der sigtes dog formentlig til nogle udtalelser i bet. II, dvs. beteenkning 1276/94,
der oprindeligt 1a til grund for huseftersynsordningen. Disse udtalelser star i
beteenkningens s. 155, 162-163 og 224 og gar med lidt vekslende formuleringer
ud p4, at forsikringsvilkarene for en ejerskifteforsikring ikke ber tage for mange
standardmeessige deekningsforbehold af generel karakter, herunder forbehold
for visse typer af fejl eller fejl ved bestemte bygningsdele.

Det fremgar af de neevnte udtalelser, at beteenkningen med »forbehold af
generel karakter« sigter til forbehold vedrerende bestemte typer bygningsdele
og/eller bestemte typer fejl. Udtalelserne synes at have fort til betingelserne om,
at et forbehold skal anga bestemte (dvs. konkrete) bygningsdele og have ud-
gangspunkt i tilstandsrapporten. Disse to betingelser har fundet direkte udtryk
i de to BKDF'er.

Den yderligere betingelse om, at forbehold ikke méa veere af generel karakter,
er opstillet af Ankenaevnet for Forsikring. Det forekommer imidlertid noget dif-
fust, hvad der egentlig ligger i denne betingelse, og hvad forholdet er mellem
den og de nevnte udtalelser i beteenkningen. Det kunne imidlertid neermest se
ud til felgende:

Ankenavnet for Forsikring har fra begyndelsen forstaet begrebet forbehold
af generel karakter i overensstemmelse med de naevnte udtalelser i beteenknin-
gen. I konsekvens heraf har der ikke veret det store selvsteendige indhold i be-
tingelsen om, at et forbehold ikke ma veere af generel karakter, navnlig ikke i
forhold til betingelsen om, at et forbehold skal have udgangspunkt i tilstands-
rapporten. Ankenaevnets praksis synes endvidere stadig at indeholde et ele-
ment af den naevnte forstdelse. P4 den anden side er ankenzevnet tilsyneladende
kommet ind pa at forsta begrebet forbehold af generel karakter som ogsa sig-
tende til noget i stil med forbehold, der angar sterre dele af huset.

Der er tilsyneladende behov for en naermere analyse af, hvad der egentlig
ligger i de tre omtalte betingelser for forbehold i forsikringsvilkarene, til
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supplering af fremstillingen om emnet i Mangler ved fast ejendom. Det
ville falde uden for rammerne af denne kommentar at forsege en sadan
egentlig analyse her, men der kan gives folgende skitsering:

a) Betingelsen om, at et forbehold skal anga bestemte bygningsdele, sig-
ter tydeligvis til, at et forbehold skal angéd en konkret bygningsdel i det
konkrete hus. Et forbehold kan allerede derfor ikke anga fx »bygningsdele
udfert ved selvbyggerarbejde« (sdledes AF 77527) eller fx »konstruktioner
udfort for 1960«.

b) Betingelsen om, at et forbehold skal have udgangspunkt i tilstandsrap-
porten (elinstallationsrapporten), sigter tilsyneladende til folgende:

Et forbehold skal i hvert fald normalt veere begrundet i et af felgende: 1.
En angivelse i rapporten af en defekt med en karakter. 2. Eller en angivelse i
rapporten af, at en normalt tilgeengelig bygningsdel ikke har kunnet under-
soges i det konkrete hus (se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 7, af-
snit 2.3). 3. Eller maske en angivelse om problemer i rubrikken for saelgers
oplysninger til rapporten.

Konsekvensen er, at et forbehold i hvert fald normalt ikke kan veere be-
grundet i en neutral beskrivelse i rapporten af en bygningsdels konstrukti-
on. Ankenzevnets begrundelse i sagen her peger i denne retning, se om den
neaermere det fulde resumé. Det er ogsa noget sddant, der passer bedst med
hele konceptet ejerskifteforsikring.

Hyvis det anferte rigtigt, kan der i hvert fald normalt ikke tages forbehold
i forsikringsvilkarene alene pa grundlag af beskrivelsen af huset i tilstands-
rapportens rubrik om oplysninger til ejerskifteforsikring. Denne rubrik tje-
ner for sa vidt alene som grundlag for forsikringsselskabets vurdering af,
om der skal udstedes forsikringstilbud i det hele taget og i bekreeftende
fald til hvilken preemie.

c) Betingelsen om, at et forbehold ikke ma veere af generel karakter:

Som ogsa omtalt i smatrykket ovenfor forekommer det noget diffust,
hvad der egentlig ligger i denne betingelse, og herunder navnlig, hvad der
er forskellen mellem den og betingelsen om, at et forbehold skal have ud-
gangspunkt i tilstandsrapporten. Men betingelsen om »ikke af generel ka-
rakter« har tilsyneladende efterhanden faet et selvsteendigt indhold i stil
med folgende: Et forbehold ma ikke veere sa omfattende, at det angar en
storre del af huset, fx som i sagen her hele husets tag. Denne fornemmelse
bekraeftes af AF 84782, hvor ankenaevnet tilsidesatte et forbehold som af for
generel karakter, tilsyneladende bl.a. fordi forbeholdet syntes at anga alle
husets gulve.

2) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke udbedring
af fejlene ved opleegningen af den nye tagbeleegning:
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Et typisk eksempel pa det, der er fremstillet i Mangler ved fast ejendom
kapitel 6, afsnit 4. 2 om, at en byggefejl (skade i betydning 2) kun skal daek-
kes, hvis den har fremkaldt skade i form af revner, leekager osv. (skade i be-
tydning 1).

AF 84624

Afsagt 3. februar 2014

Hus fra 1944 tilsyneladende med keelderen indrettet til beboelse. I tilstandsrappor-
ten var med karakteren K1 naevnt mindre fugtopstigning i et keelderrum. I kebsaf-
talen var angivet, at omfangsdraenet var fra 1950 og tilsyneladende ikke fungerede
mere, 0g at der var givet nedslag i kebesummen til deekning af reparation af om-
fangsdreenet eller etablering af et nyt omfangsdraen. I forsikringsvilkirene for ejer-
skifteforsikringen var taget forbehold om, at forsikringen ikke deckkede fugtskader i
keelderveegge. Sagen angik et krav fra keber om, at ejerskifteforsikringen skulle
daekke omfattende fugtindtraengen i hele keelderen. Ankenaevnet tilsidesatte forbe-
holdet i forsikringsvilkirene som for vidtgdende, men pdlagde ikke ejerskifteforsik-
ringen deekningspligt. Herved henvist til, at det ikke var godtgjort, at forholdene
gik ud over, hvad keber mitte forvente efter husets alder og oplysningerne i til-
standsrapporten 0g kebsaftalen. Desuden henvist til, at omfangsdraen ligger uden
for bygningen og ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens dackningspligt. Heller
ikke deekningspligt i medfor af en udvidet deekning mod ulovlige bygningsindret-
ninger, da det ikke var godtgjort, at der foreld bygningsindretninger i strid med
bygningslovgivningen

Hus fra 1944, kebt 2011. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 naevnt
mindre partiel fugtopstigning i keeldervaegge i stort keelderrum mod sydvest. I
tilstandsrappportens rubrik for oplysninger fra salger var nevnt, at der havde
veeret lidt grundfugt pa enkelte keelderveegge i stort keelderrum.

I kebsaftalen var henvist til de neevnte angivelser. Det var desuden (kort gen-
givet) angivet, at der var givet afslag i kebsprisen, saledes at ansvar for reparati-
on af omfangsdraenet eller installering af nyt omfangsdreen 14 hos keber, og at
keber ikke kunne rejse krav mod seelger i den anledning.

I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra seelger var tilsyneladende an-
givet, at omfangsdreenet var fra 1950 og formentlig ikke fungerede mere.

Det synes at fremga, at keelderen helt eller delvist var indrettet til beboelse.

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod bl.a. ulovlige
bygningsindretninger i strid med reglerne pa opferelsestidspunktet. I forsik-
ringsvilkarene for ejerskifteforsikringen var taget forbehold om, at forsikringen
ikke deekkede fugtskader i veegge i keelder og arsager til og folger heraf.

Tilsyneladende i 2012 anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen, at der
var omfattende fugtproblemer i hele kelderen. Ejerskifteforsikringen afviste
deekning, hvorefter keber klagede til ankensevnet. Keber var over for ankeneev-
net inde pa, at problemerne muligvis kunne lgses ved etablering af et (nyt) om-
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fangsdreen. Keber henviste ogsa til, at keelderen var indrettet til beboelse, og at

selger matte have kendt problemerne.

Ankeneevnet udtalte:

Efter BKDF § 1, nr. 1, kan der pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrappor-
ten tages forbehold for bestemte bygningsdele. Det er dog i forarbejderne forud-
sat, at forbeholdet ikke er af generel karakter, og at det har udgangspunkt i til-
standsrapporten. 1 sagen havde forsikringsselskabet taget forbehold for alle
fugtskader i keelderens veegge og gulve, uanset om disse skader hidrerte fra for-
holdene neaevnt i tilstandsrapporten. Selskabet kunne ikke tage et s& vidtgédende
forbehold og var derfor ikke berettiget til at afvise deekning med henvisning til
forbeholdet. (Den omtalte bestemmelse er viderefert i BKDF2 § 1, nr. 1).

Ankenaevnet lagde videre til grund, at keelderen var opfort efter geengse byg-
gemetoder i 1944, og at fugtproblemerne skyldes den oprindelige konstruktion.
Sadan som sagen forela oplyst, fandt ankeneevnet det endvidere ikke godtgjort,
at det omtvistede forhold gik ud over, hvad keber matte forvente efter husets
alder og oplysningerne i kebsaftalen og tilstandsrapporten. Ankensevnet kunne
derfor ikke pé det foreliggende grundlag paleegge ejerskifteforsikringen at yde
deekning.

Desuden henvist til folgende: Omfangsdreen ligger uden for bygningen og var
dermed ikke er omfattet af forsikringen. Keber havde endvidere ikke bevist ek-
sistensen af ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen,
og ankenaevnet kunne derfor ikke kritisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist
deekning i medfer af den udvidede deekning mod ulovlige bygningsindretnin-
ger.

Kommentar:

Denne kendelse er ikke udtryk for noget nyt, men er medtaget, fordi den
viser ankeneevnets praksis pa en reekke forskellige punkter.

1) Tilsideseettelsen af forbeholdet i forsikringsvilkarene:

Se om betingelserne for forbehold i ejerskifteforsikringer Mangler ved
fast ejendom kapitel 8, afsnit 8.1. Disse betingelser er ogsa opregnet i ken-
delsen, og opregningen er gengivet i det fulde resumé. Tilsideseettelsen af
forbeholdet i sagen her skyldtes gjensynligt, at forbeholdet ikke havde til-
streekkeligt udgangspunkt i tilstandsrapporten, idet det angik alle keaelder-
veaegge, medens tilstandsrapporten kun neevnede fugt i veeggene i et enkelt
keelderrum.

2) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke havde daekningspligt ef-
ter den obligatoriske basisdeekning:

a) Viser et eksempel pa folgende: Det, som keber md forvente, bl.a. efter
oplysningerne i kebsaftalen, afskeerer deekningspligt for ejerskifteforsikrin-
gen. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.4.

b) Viser desuden et eksempel pd, at keber ikke kan regne med, at ejer-
skifteforsikringen daekker fejl ved en modernisering eller kebers subjektive
forventninger i ovrigt. Det synes at fremga, at keelderen var indrettet til be-
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boelse, og at fugtindtreengningen var til hinder for anvendelsen til beboel-
se. Men ejerskifteforsikringen skulle altsa ikke deekke kebers forventning
om, at keelderen kunne bruges til beboelse. Et hus fra 1944 er stadig et hus
fra 1944 med de deraf folgende egenskaber, herunder fugtindtreengen i
keelderen, ogsa selv om kaelderen er indrettet til beboelse. Se om de neevnte
emner Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1 og kapitel 6, afsnit 5.2.

En udenforstdende kunne vel i ovrigt synes, at keber var blevet tilstreek-
keligt advaret ved angivelserne i kebsaftalen om omfangsdreenet. Realite-
ten var imidlertid tilsyneladende, at keber folte sig »snydt« af selger, hvil-
ket sagen giver indtryk af. Men det er slet ikke noget sddant, som ejerskifte-
forsikringen skal deekke.

c) Viser et eksempel pa, at omfangsdreen ikke er omfattet af ejerskiftefor-
sikringens deekningspligt, fordi de ligger uden for bygningen. Se om emnet
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 2.1.

d) Afgerelsen kan ses pa baggrund af, at keber har bevisbyrden for, at
der foreligger et deekningsberettigende forhold, og at keberen i sagen ikke
havde faet fremskaffet sikre oplysninger om, hvad fugtindtraeengningen
skyldtes. Dette preeger saledes ankenzevnets begrundelse, der bruger ven-
dinger som »ikke godtgjort« og »pa det foreliggende grundlag« m.m. Det
ma dog formentlig med stor sikkerhed kunne siges, at afgorelsen ville veere
faldet tilsvarende ud, selvom sddanne oplysninger havde foreligget.

2) Afgorelsen om, at der ikke var deekningspligt efter den udvidede
deekning mod ulovlige bygningsindretninger:

Ogsa pa dette punkt blev afgerelsen begrundet med, at keber ikke havde
godtgjort, at der forela et daekningsberettigende forhold.

Det, der i givet fald ville have veeret en ulovlig bygningsindretning, var
vel keelderens indretning til beboelse. Man kan imidlertid ikke forvente, at
ankenzevnet pa egen hand tager stilling til, om et forhold er en ulovlig byg-
ningsindretning, utvivlsomt allerede fordi ankenzevnet ikke har tilstreekke-
lig sagkundskab til at gere det.

I ovrigt gjorde keber i sagen tilsyneladende ikke geeldende, at der forela
en ulovlig bygningsindretning.

AF 84658

Afsagt 23. april 2014

Angdr utet undertag m.m. i et hus fra 1971. Ejerskifteforsikringen havde afvist
deekning bl.a. med henvisning til de nedennaevnte forbehold i forsikringsvilkdirene.
Det drejede sig dels om to forbehold vedrorende tagbeleegningen henholdsvis skader,
der kunne henfores til tilstandsrapporten. Ankenaevnet udtalte om disse forbehold:
De var ikke tilstraekkeligt konkret begrundede i tilstandsrapporten og var af si ge-
nerel karakter, at de ikke var gyldige. (Dissens for, at disse forbehold var gyldige,
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men ikke kunne udstraekkes til at angd undertaget). Dels drejede det sig om et for-
behold vedrorende ubesigtigede bygningsdele. Dette forbehold sigtede til, at tagkon-
struktionen ikke var besigtiget, fordi den var en lukket parallelkonstruktion. Anke-
naevnet afviste at tage stilling til dette forbehold, da problematikken mitte afgores
af domstolene. Herved henvist til udtalelserne i AF 83713.

Refereres kun rent oversigtligt.

Hus fra 1971, kebt 2012. Ejerskifteforsikringen var omfattet af BKDF2. Vilka-
rene for ejerskifteforsikringen indeholdt felgende forbehold:

Forbehold 1: Ejerskifteforsikringen daekkede ikke tagbeleegninger.

Forbehold 2: Ejerskifteforsikringen deekkede ikke arsagen til og folger af ska-
der, der kunne henfores til tilstandsrapporten.

Forbehold 3: Ejerskifteforsikringen deekkede ikke ubesigtigede bygningsdele.

Det forekommer noget uklart, hvad forbehold 1 og 2 sigtede til, men det synes
at veere folgende angivelser i tilstandsrapporten: Der var fugtskjold pa loft i stue
(med karakteren K1), der var en uteethed ved en skotrende, hvilket havde med-
fort opfugtning af loft (K3), der var opfugtning i stern pa grund af opsugning fra
murinddeekning (K1). Desuden en oplysning fra seelger om, at der var uteette
tagrender pa en terrasse.

Forbehold 3 sigtede til en angivelse i tilstandsrapporten om, at tagkonstrukti-
onen ikke var undersegt, fordi den var en parallel (dvs. lukket) tagkonstruktion.

Sagen angik et krav fra keber om, at ejerskifteforsikringen skulle deekke fol-
gende: Undertaget var defekt og uteet og skulle udskiftes, en blyinddeekning
mellem tag og mur var ligeledes defekt og skulle udskiftes, og en anden tagren-
de end de tagrender, som seelger havde oplyst om i tilstandsrapporten, var uteet.
Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvisning til de tre forbehold.

De overordnede dele af ankeneevnets udtalelser kan til dels steerkt sammen-
treengt gengives saledes:

Efter § 1, nr. 1, i BKDF2 kan der pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrap-
porten og elinstallationsrapporten tages forbehold for deekning af bestemte byg-
ningsdele. Det er dog i forarbejderne forudsat, at forbeholdet ikke er af generel
karakter, og at det har udgangspunkt i tilstandsrapporten.

Forbehold 1 og 2 var ikke tilstreekkeligt konkret begrundet i tilstandsrappor-
ten og var af sa generel karakter, at de ikke var i overensstemmelse med den
neevnte regel i BKDF2. Disse forbehold var herefter ikke gyldige, hvilket ejerskif-
teforsikringen skulle anerkende. (Dissens for, at disse forbehold var konkret be-
grundede, men ikke kunne udstraekkes til at omfatte undertaget).

Med hensyn til forbehold 3 var det tvivlsomt, om ejerskifteforsikringen kunne
tage et sddant forbehold. Ankenzevnet lagde herved veegt pa, at en parallel tag-
konstruktion er en tagkonstruktion uden mulighed for besigtigelse, og at den
skjulte konstruktion netop er den risiko, som ejerskifteforsikringen ma patage
sig, i det omgang en sadan konstruktion er normal. Dette sporgsmal matte der-
for afgeores af domstolene, hvor retten kunne afggre det meget principielle
spergsmal, om forbehold gyldigt kunne tages for konstruktioner, der normalt er
skjult. Herved henvist til ankenaevnets lignende udtalelser i AF 83713.
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Ankenaevnet afviste herefter problemstillingen om betydningen af forbehol-
det om ubesigtigede bygningsdele.

Kommentar:

1) Denne kendelse er ikke udtryk for noget nyt. Den er medtaget som
folge af ankeneevnets afvisning af at tage stilling til betydningen af forbe-
holdet vedrerende den lukkede parallelle tagkonstruktion. I AF 83713 traf
ankenaevnet en tilsvarende afgerelse, og ankenzevnets praksis pa dette
punkt ligger herefter fast. Se om emnet naermere under punkt 3 nedenfor.

2) Om forbehold i forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringer henvises
generelt til Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8. Desuden henvises
til kommentaren til AF 84473, der indeholder et forelebigt supplement til
bogens fremstilling om emnet.

3) Problematikken vedrerende lukkede parallelle tagkonstruktioner:

Tilstandsrapporten indeholder en rubrik, hvor den bygningssagkyndige
skal angive eventuelle bygningsdele, der normalt er tilgeengelige, men som
ikke har veeret besigtiget, fordi de ikke har veeret tilgeengelige i det konkre-
te hus. dvs. konkret utilgeengelige bygningsdele. Ejerskifteforsikringen kan
i hvert fald principielt tage forbehold vedrerende konkret utilgeengelige
bygningsdele, der er naevnt i den omtalte rubrik. I modsaetning til konkret
utilgeengelige bygningsdele star generelt utilgeengelige bygningsdele, der
normalt aldrig kan besigtiges.

Sa vidt ses, sigter den pageeldende problematik navnlig til felgende:

Den bygningssagkyndige har i den omtalte rubrik i tilstandsrapporten
angivet, at tagkonstruktionen ikke er besigtiget, fordi den er en lukket pa-
rallel tagkonstruktion, og ejerskifteforsikringen har som felge heraf taget
forbehold vedrerende tagkonstruktionen. I en sadan situation opstar fel-
gende sporgsmal: Er en parallel tagkonstruktion ikke i virkeligheden en ge-
nerelt utilgeengelig bygningsdel? Hvis ja, burde den bygningssagkyndige
ikke have naevnt tagkonstruktionen i den omtalte rubrik i tilstandsrappor-
ten med den konsekvens, at ejerskifteforsikringen ikke kan tage forbehold
om tagkonstruktionen.

Bade i AF 83713 og i kendelsen her har ankenaevnet afvist at tage stilling
til dette spergsmal — hvilket i ovrigt efter kommentatorens opfattelse kan
undre. Se ogsa kommentaren til AF 83713, der indeholder forskellige yder-
ligere bemaerkninger om emnet.

AF 84672

Afsagt 16. december 2013

Hus fra 1950, kebt 2006. I tilstandsrapporten var naevnt et stort antal revner med
karakterer fra KO til K2. Senere konstaterede kober, at huset var fejlfunderet, 0g
ifolge en geoteknisk rapport kunne der ventes restsaetninger pd op mod 30-45 mm
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over de neeste 50 dr. Ejerskifteforsikringen erkendte deekningspligt for en revne i et
gulv, som keber havde opdaget efter at have fijernet qulvbeleegningen, men afviste
deekningspligt i evrigt. Ejerskifteforsikringen ikke pdlagt deekningspligt ud over det
anerkendte, da de konstaterede seetningsrevner var korrekt anmeaerkede i tilstands-
rapporten, og da de forventede fremtidige setninger ikke var af en sidan sterrelses-
orden set i forhold til tidshorisonten pd 50 dr, at de var deekningsberettigende.
(Dissens for at pilaegge ejerskifteforsikringen deekningspligt for de forventede rest-
saetninger, da de ud fra en samlet vurdering mitte anses for at udgere naerliggende
risiko for skade)

Referatet bygger til dels pa ankensevnets kendelse af 17. september 2012 i AF
81819, der angik samme sag. Referatet er i gvrigt rent oversigtligt.

Hus fra 1950, kebt 2006. I tilstandsrapporten var med karaktererne K0, K1 og
K2 naevnt en meengde forskellige revner.

12009 anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at han efter at have fjernet et
treegulv i keelderen havde konstateret en revne i kaeldergulvet. Ejerskifteforsik-
ringen fik huset undersegt af en ingenier, der i en erkleering gav udtryk for, at
revnerne i huset var seetningsrevner, men at ingenieren ikke uden kendskab til
funderingsforholdene kunne give et skon over eventuelle restseetninger. Keber
fik herefter foretaget en geoteknisk undersogelse, der konkluderede fglgende:
Huset var i hvert fald til dels fejlfunderet. Fremtidige seetninger kunne ikke ude-
lukkes, og der kunne udferes nermere angivne foranstaltninger for at undga
dem.

Ejerskifteforsikringen gav tilsagn om at deekke udbedring af revnen i keelde-
ren, men afviste deekning i evrigt. Keber enskede derimod, at ejerskifteforsik-
ringen skulle deekke foranstaltninger til forhindring af yderligere seetninger.

I kendelsen af 17. september 2012 i AF 81819 traf ankeneevnet afgorelse om
ikke at paleegge ejerskifteforsikringen deekningspligt i videre omfang end aner-
kendt, idet ankeneevnet ikke fandt det godtgjort, at der var risiko for fremtidige
seetninger af en sddan sterrelsesorden, at de udgjorde en deekningsberettigende
skade.

Kober fik derefter foretaget en ny geoteknisk undersggelse, og i erkleringen
om denne undersggelse blev bl.a. udtalt: Huset var ikke funderet i overens-
stemmelse med den norm, der var geeldende pa opferelsestidspunktet. Der
kunne forventes neermere angivne yderligere seetninger, maksimalt 30-45 mm,
til dels i lobet af de neeste 50 ar (det synes rigtigt at gengive erkleeringen sale-
des). Der skulle udferes neermere angivne foranstaltninger til en anslaet udgift
pa ca. 241.000 kr.

Kober klagede herefter igen til ankeneevnet med pastand om, at ankenaevnet
skulle paleegge ejerskifteforsikringen at indga i realitetsforhandlinger om ud-
bedring. Ejerskifteforsikringen gjorde heroverfor geeldende, at der ikke foreld en
deekningsberettigende skade, og henviste i denne forbindelse til forskellige tid-
ligere afgerelser fra ankensevnet om saetninger. Ejerskifteforsikringen henviste
ogsa til, at forholdet var klart beskrevet i tilstandsrapporten.

Ankeneevnet udtalte (lidt sammentreengt gengivet):

114



© H.P. Rosenmeier

De allerede konstaterede seetningsrevner var korrekt anmeerkede i tilstands-
rapporten og var derfor ikke daekningsberettigende. I folge den seneste geotek-
niske rapport kunne der forventes fremtidige seetninger pa op mod 30-45 mm
over de neeste 50 ar, og pa det foreliggende grundlag fandt ankenaevnet ikke an-
ledning til at antage, at de fremtidige seetninger var af en sadan sterrelsesorden
set i forhold til tidshorisonten pa 50 ar, at de var deekningsberettigende. Der
kunne derfor ikke péleegges ejerskifteforsikringen deekningspligt i videre om-
fang end anerkendt.

(Dissens fra et mindretal for ud fra en samlet vurdering at anse de forventede
fremtidige seetninger for at udgere en deekningsberettigende neerliggende risiko
for skade. Herved henvist til, at der ifelge den seneste geotekniske rapport ville
veere stor risiko for stedvis grove revner i murveerk og beton i resten af husets
levetid. Udtalt, at der ikke pa det foreliggende grundlag kunne tages stilling til
erstatningsopgerelsen).

Kommentar:

Det er klart, at der ikke kunne veere tale om at paleegge ejerskifteforsik-
ringen pligt til at deekke udbedring af de (mange) revner, der var naevnt i
tilstandsrapporten. Sagen drejede sig derfor udelukkende om, hvorvidt
ejerskifteforsikringen skulle deekke udgiften til forhindring af fremtidige
restseetninger, altsa nye revner m.m.

Som naevnt bestemte ankenaevnet, at ejerskifteforsikringen ikke havde en
sadan deekningspligt. Afgerelsen herom ses at veere i god overensstemmel-
se med ankenaevnets seedvanlige praksis, hvorefter der skal meget til, for at
ejerskifteforsikringen har deekningspligt i anledning af seetninger. Se om
emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 5. Se ogsa henvisningerne
i rubrikken »Seetninger« i materialesamlingens emneregister vedrerende
afgorelser om ejerskifteforsikringer (link gennem venstre spalte pa materia-
lesamlingens forside).

Det synes derfor neermest at veere dissensen, der er det mest interessante
ved kendelsen, for s& vidt som dissensen muligvis skal ses som udtryk for
et onske om at eendre den omtalte praksis. AF 83639, der blev afsagt samti-
dig med kendelsen her, indeholder en dissens tilsyneladende af en sadan
type pa et andet omrade, se kommentaren til denne afgorelse.

Men det er naturligvis muligt, at dissensen i kendelsen her ikke skal ta-
ges som udtryk for noget sddant, men blot er et udslag af, at sagen maske
skal ses som et tvivlsomt greensetilfeelde.

I gvrigt kunne man vel stille spergsmalet, om tilstandsrapportens mange
angivelser om revner ikke nerliggende matte forstds som en advarsel til
kober om, at der matte ventes yderligere revner. Se referatet af tilstandsrap-
portens angivelser i ankenaevnets kendelse i AF 81819, der er en tidligere
afgorelse i samme sag. Der er samtidig hermed indlagt et link i mate-
rialesamlingen til denne afgorelse.
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AF 84782

Afsagt 17. marts 2014

Hus fra 1912 med senere tilbygning. Sagen angik fugt og skimmelsvamp i gulvet i
tilbygningen. Arsagen var et forkert udfort terraendaek. I vilkdrene for ejerskiftefor-
sikringen var taget forbehold om skader i forbindelse med 6 forskellige angivelser i
tilstandsrapporten. Det kan ikke klart ses, hvad disse angivelser gik ud pd, men det
drejede sig tilsyneladende om nogle angivelser, der efter deres karakter ikke frem-
tradte advarende, om smd fugtskader i gulve, 0g det synes at fremgd, at forbeholdet
var ment som et forbehold vedrorende fugt i qulve generelt. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning med henvisning til forbeholdet. Ankenaevnet fandt imidlertid, at
forbeholdet var af en sddan generel karakter, at det ikke var gyldigt, og pdlagde her-
efter ejerskifteforsikringen deekningspligt

Hus fra 1912, tilsyneladende med en nyere tilbygning, kebt 2012.

I vilkarene for ejerskifteforsikringen var taget forbehold om, at forsikringen
ikke deekkede skade, folger af skade eller arsagerne til skade, der konstateredes
pa eller udbredte sig fra 6 naermere angivne forhold, der var naevnt i tilstands-
rapporten.

Det kan ikke med sikkerhed ses af kendelsen, hvad de pageeldende 6 forhold
gik ud pa, men der synes at veaere tale om folgende: Dels en angivelse i tilstands-
rapporten med karakteren K1 om, at der var stor afstand i leengdesamlinger og
stedsamlinger samt skjolder/mindre skader flere steder pa gulve i stueplan. Dels
nogle angivelser i rubrikken for seelgers oplysninger til tilstandsrapporten om,
at der var fugtskader under koleskabet som felge af defekt koleskab og en min-
dre vandskade pa et gulv fra en uteet urtepotte. Af forsikringsselskabets udtalel-
ser over for ankenaevnet synes endvidere at fremgd, at forbeholdet var ment som
et forbehold vedrerende fugtskader i gulve generelt.

I tilstandsrapporten var i et indledende afsnit neevnt, at huset havde gennem-
gaet en del ombygninger delvis udfert som selvbyg, og at alle konstruktioner
kunne derfor ikke forventes at veere udfert handveerksmeessigt korrekt. Det
fremgar, at forsikringsselskabet som folge af disse angivelser ikke havde tilbudt
udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger.

Kort efter overtagelsen konstaterede keber fugt i gulvet i tilbygningen, hvilket
ejerskifteforsikringen afviste at deekke med henvisning til forbeholdet i forsik-
ringsvilkarene.

Ifolge en taksatorrapport skyldtes forholdet et forkert konstrueret terreendeek.
Taksatoren angav videre i rapporten, at tilbygningen skennedes delvist at veere
udfert som selvbyggerarbejde.

Ankenaevnets udtalelser kan gengives saledes (til dels sammentraengt):

Ankenzaevnet lagde til grund, at terreendeekket var fejlkonstrueret med fugtop-
stigning til felge. Der var desuden konstateret skimmelsvamp, der ville tiltage,
hvis terreendeekket ikke blev ophugget og korrekt genetableret.

Der var et ikke uveesentligt misforhold mellem oplysningerne i tilstands-
rapporten og de reelle fugtskader.
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Ejerskifteforsikringen havde taget forbehold for hovedparten af de forhold,
der gav anledning til bemaerkninger i tilstandsrapporten, og forbeholdet var af
en sadan generel karakter, at det ikke var i overensstemmelse med § 1 i BKDEF.
Forbeholdet kunne derfor ikke opretholdes som gyldigt og kunne allerede ikke
derfor udvides til at omfatte det fejlkonstruerede terreendeek.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at anerkende, at fugtska-
derne i terreendeekket var deekningsberettigende.

Kommentar:

Om betingelserne for forbehold i forsikringsvilkarene for en ejerskiftefor-
sikringen henvises dels til Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8, dels
til punkt 1 i kommentaren til AF 84473, der har karakter af et forelobigt
supplement til bogens fremstilling om emnet. Det nedenstaende er derfor
kun de sarlige bemeerkninger, som afgorelsen her giver anledning til.

Forstaelsen af afgerelsen kompliceres af, at det ikke klart kan ses af ken-
delsen, hvad forbeholdet i forsikringsvilkdrene egentlig gik ud pa. Det
skennes imidlertid forsvarligt at se afgorelsen som fremstillet i det folgen-
de.

Som neevnt konstaterede ankenzevnet, at forbeholdet var af en sadan ge-
nerel karakter, at det var ugyldigt. Se neermere det fulde resumé om anke-
naevnets begrundelse for denne konstatering. Begrundelsen baerer praeg af
folgende, der ogsa er omtalt i kommentaren til AF 84473:

Ankenzevnets praksis med hensyn til betingelsen om, at et forbehold ikke
ma veaere af generel karakter, indeholder pa den ene side et element af, at
denne betingelse i virkeligheden svarer nogenlunde til betingelsen om, at et
forbehold skal have udgangspunkt i tilstandsrapporten. Ankenaevnet hen-
viste saledes bl.a. til et misforhold mellem angivelserne i tilstandsrapporten
og de reelle fugtskader.

P& den anden side har betingelsen om, at et forbehold ikke méa veere af
generel karakter, tilsyneladende ogsa et selvsteendigt indhold, der gar ud
pa noget i stil med folgende: Et forbehold ikke ma anga storre dele af huset.
Ankenzavnet henviste siledes i sin begrundelse ogsa til, at forbeholdet an-
gik hovedparten af de forhold, der gav anledning til bemaerkninger i til-
standsrapporten, dvs. tilsyneladende alle gulvene.

AF 84884

Afsagt 7. april 2014

Hus fra 1942 med tag fra 1994. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet
deekning mod ulovlige bygningsindretninger, der ikke kunne opnds dispensation
for. Kommunen tilkendegav, at taget skulle opfylde bygningsreglementet m.m. pd
udforelsestidspunktet, og at det var i strid hermed, at taget var udfort uden ventila-
tion mellem taget og isoleringen. Kommunen afslog endvidere at give dispensation
0g pdlagde kober at udbedre forholdet. Konstateret, at sagen ikke (som haevdet af
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ejerskifteforsikringen) var foraeldet, da etdrsfristen i foraeldelseslovens § 21, stk. 2,
lob fra kommunens afslag pad dispensation, og da klagen til ankenaevnet var indgi-
vet inden udlobet af denne frist. Ejerskifteforsikringen herefter pilagt deeknings-
pligt i medfor af den udvidede deekning mod ulovlige bygningsindretninger. (Dis-
sens med henvisning til, at der ikke var grundlag for at fastsld, at taget havde skul-
let opfylde bygningsreglementet pi opforelsestidspunktet, og at kommunens opfat-
telse ikke kunne fore til andet resultat)

Refereres kun oversigtligt.

Hus fra 1942 med nyt tag fra 1994, kebt 2005.

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod bl.a. ulovlige
bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen eller seedvanlige byg-
geforskrifter pa opferelses/udferelsestidspunktet, hvis dispensation ikke kunne
opnas hos myndighederne.

12009 anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen forskellige defekter ved
taget. Ejerskifteforsikringen afviste deekning. Keber klagede til ankenaevnet, der
ved kendelse af 30. april 2012 traf afgorelse om ikke at paleegge ejerskifteforsik-
ringen deekningspligt, med hensyn til den udvidede deekning allerede fordi det
ikke var dokumenteret, at der ikke kunne opnas dokumentation hos myndighe-
derne.

Kaber anspgte herefter kommunen om dispensation og den 13. august 2012
traf kommunen afgerelse om folgende: Taget opfyldte ikke en regel i bygnings-
reglementet og en geeldende SBl-anvisning pa opferelsestidspunktet, hvorefter
der skal veere 50 mm ventilation mellem taget og isoleringen. Der kunne endvi-
dere ikke meddeles tilladelse til at bevare tagkonstruktionen uden ventilation.

I oktober 2012 fastholdt ejerskifteforsikringen sit afslag pa deekning. Kommu-
nens afgerelse var blevet indbragt for statsforvaltningen, og i maj 2013 stadfee-
stede statsforvaltningen kommunens afgorelse. Derefter, ogsa i maj 2013, afviste
ejerskifteforsikringen pa ny deekning. Ligeledes i maj 2013 palagde kommunen
kober at f& forholdet ved taget udbedret. I juni 2013 accepterede kommunen, at
udbedringen afventede en afgorelse fra ankensevnet for Forsikring. Den 9. au-
gust 2013 klagede keber til pa ny til ankensevnet med pastand om, at ejerskifte-
forsikringen skulle paleegges deekningspligt i medfer af den udvidede deekning
mod ulovlige bygningsindretninger.

Forsikringsselskabet begrundede over for ankenaevnet sit afslag pa deekning
med folgende: Dels havde det nye tag ikke skullet opfylde bygningsreglemen-
tets krav pa udferelsestidspunktet, og kommunens modstaende opfattelse hav-
de ikke hjemmel i bygningslovgivningen. Dels var kebers krav forzeldet efter
foreeldelseslovens 3-arige foreeldelsesfrist, der lob fra kebers konstatering af de-
fekterne i 2009.

Med hensyn til foreeldelse gjorde keober geeldende, at der var lebet en ny tre-
arig foraeldelsesfrist fra ankenaevnets kendelse af 30. april 2012 i medfer af for-
eldelseslovens § 19, stk. 3. (Denne bestemmelse gar kort gengivet ud pa folgen-
de: Nar en foraeldelse er afbrudt ved retslige skridt, leber der en ny foreeldelses-
frist fra den afgerelse, der herefter treeffes).
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Ejerskifteforsikringen gjorde heroverfor geeldende folgende geeldende: Der
var ikke lgbet en ny trearig foreeldelsesfrist fra ankeneevnets afgerelse af 30. april
2012 som hezevdet af keber. Der lgb derimod en ny etarig foreeldelsesfrist fra an-
keneevnets afgorelse i medfer af foreeldelseslovens § 21, stk. 2, og denne frist var
udlebet. (Foraeldelseslovens § 21, stk. 2, gar ganske kort gengivet ud pa felgen-
de: Er en sag om en fordrings eksistens for foreeldelsesfristens udleb indbragt
for en administrativ myndighed, indtreeder foraeldelse tidligst et ar efter myn-
dighedens afgerelse).

Ankenzevnet udtalte (steerkt sammentraengt gengivet): Etarsfristen efter for-
eldelseslovens § 21, stk. 2, leb fra kommenens afslag pa dispensation, og kebers
nye klage var indbragt for ankenzevnet inden et ar herefter. Sagen var herefter
ikke foreeldet. (Som neevnt blev kommunens afslag meddelt 13. august 2012, og
kobers nye klage blev indgivet til ankeneevnet 9. august 2013).

Ankenaevnet lagde endvidere efter sagens oplysninger til grund, at det nye
tag skulle have veret opfert i overensstemmelse med bygningsreglementet pa
udforelsestidspunktet, og at taget som folge af den manglende ventilation derfor
udgjorde en ulovlig bygningsindretning. Ankensevnet palagde herefter ejerskif-
teforsikringen at deekke forholdet i medfer af den udvidede deekning mod ulov-
lige bygningsindretninger.

(Dissens fra et mindretal, der ikke fandt grundlag for at fastsla, at det nye tag
skulle have overholdt bygningsreglementet pd udferelsestidspunktet, og som
fandt, at kommunens holdning ikke kunne fore til andet resultat).

Kommentar:

1) Som det ogsa fremgar af det fulde resumé: Pa grundlag af en oprinde-
lig klage fra keber havde ankenavnet ved en kendelse i 2012 afslaet at pa-
legge ejerskifteforsikringen deekningspligt pa det grundlag, der forela da.
Derefter var der et konstant og vedvarende forleb, som til sidst mundede
ud i, at keber klagede til ankenaevnet igen. Ankeneevnet tog stilling til ko-
bers nye klage ved kendelsen her.

Sagen var imidlertid ganske teet pa at blive foraeldet for kebers nye klage
til ankenaevnet, dvs. ogsa selvom keber ikke havde udvist passivitet pa no-
get tidspunkt. Det var kun pa grund af ankeneevnets (formentlig rigtige)
forstaelse af foreeldelseslovens § 21, stk. 2, at ankenzevnet ikke ansa sagen
for foreeldet.

Det er ikke hensigten her at ga ind i en analyse af foreeldelseslovens kom-
plicerede regler om afbrydelse og forleengelse af foraeldelse. Sagen er imid-
lertid medtaget, fordi den illustrerer folgende:

Visse sager om krav mod ejerskifteforsikringer gennemgar et langvarigt
og kompliceret forlob med forskellige tekniske undersogelser og diskussio-
ner med forsikringsselskabet m.m. og maske som her ogsa flere klager til
Ankenaevnet for Forsikring. Ved et sidant forleb er der risiko for, at sagen bliver
foraeldet undervejs i medfer af foraeldelseslovens tredrige foreeldelsesfrist.
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Selve anmeldelsen af kravet til forsikringsselskabet afbryder ikke foreeldel-
sen.

Kabers radgiver ber derfor under en sddan sag utvivlsomt konstant have
felgende i baghovedet: Det kan blive nedvendigt at klage til ankenaevnet el-
ler anleegge retssag, for sagen er moden til det, simpelthen for at fa foreel-
delsen afbrudt.

2) Dissensen strider mod ankeneevnets praksis om felgende: Kommu-
nens vurdering af en bygningsindretning som ulovlig skal leegges til grund
for deekningspligten i henhold til en ejerskifteforsikring med udvidet deek-
ning mod ulovlige bygningsindretninger. Saledes AF 70871 og AF 71031.

AF 84922

Afsagt 31. marts 2014

Hus fra 1927, kebt 2006. 1 2005 var der lagt ny puds pd facaderne. I 2012 konsta-
terede kober, at pudsen skallede af. Ejerskifteforsikringen ikke pilagt deekningspligt
med henvisning til folgende: En kober kan ikke forvente, at facader er vedligeholdt
optimalt gennem drene. Der hviler endvidere en latent vedligeholdelsesbyrde pi
huse som det omhandlede, og afskalninger forekommer efter en drreekke, selvom
grundbehandlingen er korrekt

Hus fra 1927, kebt 2006. Efter sagens oplysninger var husets facader blevet
pudset i 2005.

12012 anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at pudset pa facaderne skalle-
de af. Hovedarsagen var ifelge kober, at pudsen var anbragt pa et kalklag. Ifolge
forsikringsselskabet var drsagen derimod, at pudslaget var for tyndt og desuden
var forkert blandet. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvisning
til, at pudslaget trods fejlene ikke havde haft nedsat levetid, idet levetiden for
puds af den pageeldende type er mellem 5 og 10 ar.

Ankenaevnet udtalte:

En keber kan ikke forvente, at vedligehold af facader gennem arene er foreta-
get optimalt. Der pahviler en latent vedligeholdelsesbyrde pa bygninger, som
den omhandlede, og afskalninger forekommer efter en arreekke selv pa huse,
hvor grundbehandlingen er korrekt.

Ankenavnet fandt endvidere ikke, at keber havde bevist, at der forela en
deekningsberettigende skade, og ankeneevnet fandt herefter ikke grundlag for at
paleegge ejerskifteforsikringen deekningspligt.

Kommentar:

Afgorelsen er ikke udtryk for noget nyt. Den er imidlertid medtaget, for-
di den er en markant illustration af felgende:

En keber af et eeldre hus veere forberedt pa, at huset er uhensigtsmeessigt
vedligeholdt gennem tiden, ikke mindst med hensyn til facadebehandling.
Keberen af sddant hus ma ogsa veere forberedt pa at skulle vedligeholde fa-
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caderne regelmeessigt med nogle ret fa ars mellemrum. En lignende afgo-
relse pa begge punkter er AF 79291.

Begge de neevnte punkter kan maske imidlertid komme bag pa mange
kebere, og det er nok hensigtsmaessigt, at keberrddgiverne er opmeerk-
somme pd dem.

Generelt synes ankenaevnets afgorelser om defekter ved facadebehand-
lingen af eeldre huse at veere konkrete afgeorelser. Se henvisningerne i ru-
brikken »Facader« i emneregistrets rubrik vedrerende afgerelser om ejer-
skifteforsikringer.

AF 84978

Afsagt 31. marts 2014

Defekt terrassedor i hus fra 1908, kobt 2013. Terrassedoren var kort for salget ble-
vet repareret af slgers tomrer, 0g ejerskifteforsikringen gjorde geeldende, at keber
forst skulle rejse krav mod temreren i henhold til dennes garanti. Ankenaevnet
fandt det imidlertid ikke godtgjort, at forholdet var omfattet af en garanti. Udtalt,
at defekten var en skade i ejerskifteforsikringens forstand, men ejerskifteforsikrin-
gen ikke pilagt deekningspligt, da keber ikke havde godtgjort, at terrassedoren ikke
kunne repareres for under 5.000 kr.

Hus fra 1908, kebt 2013. Ejerskifteforsikringen var omfattet af BKDF2.

Sagen angik en defekt terrasseder. Ankenaevnet udtalte, at forholdet opfyldte
ejerskifteforsikringens skadekriterium.

Ejerskifteforsikringen henviste bl.a. til felgende: Kort for salget var terrasse-
deren blevet repareret af en temrer for ca. 2.800 kr. Keber burde derfor reklame-
re over for tomreren, »da der geelder en garanti«. Dette sigtede efter det forelig-
gende til, at ejerskifteforsikringen ikke deekkede forhold, som keber havde und-
ladt at kreeve daekket i henhold til tredjemands garanti, jf. reglen herom i punkt
6, litra e, i bilag 1 til BKDF2. Som sagen foreld oplyst, fandt ankenzevnet det
imidlertid ikke godtgjort, at forholdet var omfattet af en garanti.

Ankeneevnet palagde pa den anden side ikke ejerskifteforsikringen daek-
ningspligt, da keber ikke havde bevist, at deren ikke kunne repareres for under
5.000 kr. (hvilket ejerskifteforsikringen haevdede, at den kunne). Dette sigtede til,
at vilkarene for ejerskifteforsikringen indeholdt en klausul om, at forsikringen
ikke deekkede forhold under 5.000 kr. (Denne klausul havde hjemmel i § 1, nr. 2,
3. pkt., og punkt 6, litra |, i bilag 1 til BKDF 2, hvorefter forhold under 5.000 kr.
ikke skal deekkes af ejerskifteforsikringen).

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

1) Ankenzaevnets udtalelse om, at det ikke var godtgjort, at forholdet var
omfattet af en garanti:

Denne udtalelse sigter til en regel i de to BKDF'er om, at ejerskifteforsik-
ringen ikke skal deekke forhold, som keber har undladt at kreeve deekket i
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henhold til tredjemands garanti. I BKDF2, der var geeldende i sagen, star
reglen i punkt 6, litra e, i bilag 1.

Denne regel er neermere omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel 7, af-
snit 8. Som ogsa naevnt dér sigter reglen utvivlsomt forst og fremmest til
garantier fra seelger. Den kan imidlertid ogsa principielt anvendes pa ga-
rantier fra andre, fx seelgers handveerkere.

I AF 79083 anvendte ankenzevnet siledes reglen pa en »eventuel garanti«
fra seelgers entreprener ved opferelsen af en tilbygning. Som ogsa naevnt i
Mangler ved fast ejendom a.st. forekommer denne afgorelse dog ret vidt-
gaende, og noget kunne maske tyde pa, at den er en enlig svale. Afgorelsen
her peger i denne retning. Det samme gor afgorelsen i AF 82680, hvorefter
en entrepreners mangelsheeftelse efter AB 92 ikke er en garanti, der er om-
fattet af den neevnte regel i de to BKDF'er.

Generelt kan folgende tilsyneladende siges: At en deekningsberettigende
skade skyldes fejl begdet af seelgers handveerker, udloser normalt ikke den
omtalte regel i de to BKDF'er om tredjemands garanti.

2) Afgorelsen om ikke at paleegge deekningspligt, fordi keber ikke havde
bevist, at reparationen ikke ville koste under 5.000 kr. (altsa at keber ikke
havde bevist, at reparationen ville koste mindst 5.000 kr.):

Denne afgorelse et udslag af reglerne i § 1, nr. 2, 3. pkt., og punkt 6, litra
1, i bilag 1 til BKDF 2, hvorefter forhold under 5.000 kr. ikke skal deekkes af
ejerskifteforsikringen.

Man kan vel i ovrigt ga ud fra, at der med belobet 5.000 kr. sigtes til repa-
rationsudgifterne inkl. moms. Spergsmalet er ikke omtalt i reglens forarbej-
der. (Disse forarbejder er neevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit
5).

AF 85117

Afsagt 31. marts 2014

Hus fra 1969, kebt 2012. Ejerskifteforsikringen var efter det foreliggende omfattet
af BKDEF. Efter overtagelsen konstaterede kober, at terreendeaekket under gulvene var
defekt. Efter et leengere forlob anerkendte ejerskifteforsikringen deekningspligten,
men ville foretage et forbedringsfradrag pd 35 %. Udtalt, at ejerskifteforsikringen
ikke var berettiget til at foretage forbedringsfradraget, da reparationen af terreen-
daekket ikke forleengede dets levetid i forhold til tilsvarende intakte terreendaek af
samme alder. Ejerskifteforsikringen skulle daekke kobers udgift til ingenior, da for-
sikringsselskabets sagsbehandling af naermere angivne grunde havde nodvendig-
gjort teknisk bistand. Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke deekke kobers udgift
til advokat, da ejerskifteforsikringen ikke deekker sddanne udgifter, og da forsik-
ringsselskabets sagsbehandling heller ikke gav grundlag herfor

Refereres kun delvist og i ovrigt kun i absolutte hovedtreek.
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Hus fra 1969, kebt 2012. Ejerskifteforsikringen var efter det foreliggende om-
fattet af BKDF.

Vilkarene for ejerskifteforsikringen indeholdt i overensstemmelse med BKDF
en seedvanlig klausul om, at erstatningen blev beregnet som nyvardierstatning,
men saledes at erstatningen kunne fastseettes under hensyn til veerdiforringel-
sen, hvis det skaderamte som folge af slid og eelde var forringet med mere end
30 %. (Se om sddanne klausuler Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit 1.1).

Straks efter overtagelsen fjernede keber traegulvene og konstaterede da, at det
underliggende terreendeek var defekt. Ejerskifteforsikringen afviste forst deek-
ning og tilbed senere en begraenset dekning. Efter et leengere forleb blev der
indhentet en erkleering fra Teknologisk Institut, der anviste en udbedring til an-
slaet udgift 70.000 kr. + moms. Ejerskifteforsikringen tilbed derefter at deekke
den udbedring, som Teknologisk Institut havde anvist, men med et forbedrings-
fradrag pa 35 %.

Ankeneevnet udtalte bl.a.:

Det lagdes lagde til grund, at den udbedring, som Teknologisk Institut havde
anvist, var tilstreekkelig. En reparation (udheevet af ankenaevnet) af gulvskaden
ville ikke forleenge terreendaekkets levetid i forhold til tilsvarende intakte ter-
reendaek af samme alder. Ejerskifteforsikringen havde derfor ikke veeret beretti-
get til at foretage et fradrag i erstatningen.

Ejerskifteforsikringen skulle desuden deekke kobers udgift til en undersegelse
ved en ingenier, som keber havde faet foretaget. Herved henvist til, at forsik-
ringsselskabets sagsbehandling af neermere angivne grunde havde nedvendig-
gjort teknisk bistand. I erkleeringen fra ingenieren var bl.a. nevnt forskellige
fejludferelser ved terreendeekket.

Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke daekke kebers udgift til advokat,
da ejerskifteforsikringen ikke deekker sddanne udgifter, og da forsikringsselska-
bets sagsbehandling heller ikke gav grundlag herfor.

Kommentar:

1) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke kunne foretage et forbed-
ringsfradrag;:

a) Ejerskifteforsikringer, der er omfattet af BKDF, sadan som det var til-
feeldet for ejerskifteforsikringen i sagen:

Sadanne ejerskifteforsikringer indeholder en klausul om, at der kan fore-
tages et forbedringsfradrag, hvis det skadelidte som folge af slid og eelde er
forringet med mere end 30 %. Se i gvrigt Mangler ved fast ejendom kapitel
9, afsnit 1.1 om forbedringsfradrag under BKDF.

30 % klausulen sigter efter sit indhold til, at den pageeldende bygnings-
del er forringet som folge af slid og @lde. 30 % klausulen angar derimod ikke
bygningsdele, der normalt ikke forringes som felge af slid og elde, og der
kan derfor ikke foretages forbedringsfradrag vedrerende sddanne byg-
ningsdele. Dette geelder saledes for et terreendeek som i sagen her. AF 80982
indeholder en tilsvarende afgerelse med hensyn til forskellige skjulte byg-
ningsdele, der var angrebet af skimmelsvamp.
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b) Ejerskifteforsikringer omfattet af BKDF2:

Sadanne ejerskifteforsikringer indeholder ikke en 30 % klausul, og for-
bedringsfradrag kan kun gennemfores efter de bindende afskrivningstabel-
ler i bilag 2 til BKDF2. Hvis sagen her havde veret omfattet af BKDF2, ville
et forbedringsfradrag have veeret afskaret som folge af, at afskrivningsta-
bellerne ikke neevner terreendeek. Se i evrigt Mangler ved fast ejendom ka-
pitel 9, afsnit 1.2 om forbedringsfradrag under BKDF2.

2) Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke udgiften til
kobers advokat:

For en udenforstdende forekommer denne afgorelse noget beteenkelig.
Saledes er det umiddelbart ikke helt nemt at forsta ankenzevnets udtalelse
om, at forsikringsselskabets sagsbehandling ikke havde nedvendiggjort
advokatbistand. Tveertimod giver sagen indtryk af, at det var som folge af
advokatens indsats, at keber fik deekning i det hele taget. Bl.a. var det ad-
vokaten, der havde serget for den tekniske bistand, der ifelge ankenaevnet
havde veret nodvendig. Afgerelsen harmonerer heller ikke godt med AF
84180, hvor palagde ankeneevnet palagde ejerskifteforsikringen at daekke
kebers udgift til advokat i et noget lignende tilfeelde.

Generelt er ankenaevnet yderst tilbageholdende over for at paleegge en
ejerskifteforsikring at deekke kebers udgift til advokat. Dette er nok en
mangel ved systemet med ejerskifteforsikringer, sidan som det fungerer
nu.

AF 85156

Afsagt 22. april 2014

Hus fra 1877 med tagbeleegning tilsyneladende fra 1960 erne. I tilstandsrapporten
var angivet, at tagrummet ikke var besigtiget af den bygningssagkyndige, og for-
sikringsvilkdrene for ejerskifteforsikringen indeholdt med henvisning hertil et for-
behold om, at forsikringen ikke daekkede ejendommens tagkonstruktion. Ankenaev-
net fandt, at forbeholdet, som det var formuleret, mdtte anses for ogsd at omfatte
tagbeleegningen. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke daekke, at tagbelaegnin-
gen var uteet

Refereres kun rent oversigtligt.

Hus fra 1877 med tagbelaegning af belgeeternit tilsyneladende fra 1960'erne. I
tilstandsrapporten var angivet, at skunkrum og hanebandsloft ikke var tilgeen-
gelige pa grund af ringe plads m.m. I forsikringsvilkarene for ejerskifteforsik-
ringen var som folge heraf taget forbehold om, at ejerskifteforsikringen ikke
deekkede »ejendommens tagkonstruktion, der ikke er besigtiget af den byg-
ningssagkyndige, jf. tilstandsrapportens side...«.

Sagen angik et krav fra keber i anledning af, at taget var uteet. Forholdet
skyldtes tilsyneladende, at en teetning mellem tagpladerne bestdende i en
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vatsnor efterhanden var forsvundet. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med

henvisning til det omtalte forbehold i forsikringsvilkarene.

Ankeneevnet fandt, at som forbeholdet i forsikringsvilkérene var formuleret,
matte det anses for ogsé at omfatte tagbeleegningen. Ankenaevnet palagde heref-
ter ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt.

Kommentar:

Afgorelsen er ikke seerlig interessant i sig selv. Den er imidlertid medta-
get, fordi den har gjort felgende indtryk pa kommentatoren:

Ankenzevnets forstdelse af forbeholdet i forsikringsvilkarene forekom-
mer noget anstrengt. Den synes heller ikke at veaere i overensstemmelse
med den almindeligt anerkendte koncipist-regel, hvorefter en uklar angi-
velse skal fortolkes til skade for den, der har formuleret angivelsen.

En anden sag er, at ejerskifteforsikringen formentlig heller ikke skulle
have deekket, selvom forsikringsvilkdrene ikke havde indeholdt forbehol-
det. Uteetheden i taget var formentlig ikke andet, end hvad keber matte for-
vente som folge af tagets alder og type.

En afgerelse som denne er vel en illustration af, at Ankenaevnet for For-
sikring ikke er en domstol, men et naevn, der treeffer konkrete rimeligheds-
afgorelser.

AF 85285

Afsagt 10. juni 2014

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke rust i en vinduesoverligger i et hus fra
1933, konstateret 9 dr efter kobet.

Hus fra 1933, kebt 2004. Ejerskifteforsikringen var efter det foreliggende teg-
net for 10 ar.

I 2013 konstaterede keber rust i en vinduesoverligger af jern. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med henvisning til, at forholdet ikke havde veeret til ste-
de ved overtagelsen, og keber klagede til ankensevnet.

Ankenzaevnet udtalte (sammentreengt gengivet):

Der var tale om en forventelig proces, idet overliggeren i overensstemmelse
med almindelig byggeskik pa udferelsestidspunktet ikke var rustbeskyttet. An-
kenzvnet fandt det endvidere ikke godtgjort, at der foreld en skade pa opferel-
sestidspunktet, eller at der forela neerliggende risiko for skade.

Kaber fik herefter ikke medhold.

Kommentar:

Se kommentaren til AF 84180 om ankenzevnets praksis med hensyn til
rust i vinduesoverliggere i aeldre huse. Afgorelsen her synes at bekreefte
folgende, der ogsa er neevnt i den omtalte kommentar:

For at rustangreb i vinduesoverliggere i aeldre huse kan veere deeknings-
berettigende, skal rustangrebet have veret nogenlunde fuldt udviklet pa
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overtagelsestidspunktet. I sa fald skal det pa den anden side deekkes, se
kommentaren til AF 84180.

Denne praksis ses at vaere er i overensstemmelse med folgende, der er
nevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 4, afsnit 4.1: En sakaldt skade i
betydning 1 skal daekkes, selvom skadens arsag ikke er deekningsberetti-
gende i sig selv.

Den deekningsberettigende skade i betydning 1 er her rusten. Skadens
arsag, dvs. den traditionelle udferelse af vinduesoverliggere i zeldre huse
uden rustbeskyttelse, er derimod ikke deekningsberettigende, da huset ikke
derved adskiller sig fra tilsvarende huse af samme alder.

Men disse forhold er uneegtelig komplicerede og sveert forstaelige. Med
hensyn netop til rustne vinduesoverliggere synes det at veere en seerlig
komplikation, at udbedring af rusten tilsyneladende normalt kun kan ske
ved udskiftning af den pageeldende vinduesoverligger. I de tilfeelde, hvor et
rustangreb er deekningsberettigende, bliver vinduesoverliggerens udferelse
uden beskyttelse for s& vidt alligevel deekningsberettigende.

AF 85407

Afsagt 6. oktober 2014

Hus fra 1935 med ca. 10 dr gamle vinduer 0og udvendige dore opsat uden gummi-
fuger, hvilket efter det foreliggende var i strid med god byggeskik pd opsaetnings-
tidspunktet. Ankenaevnet pilagde ikke ejerskifteforsikringen daekningspligt i an-
ledning af forholdet, da (kort gengivet) keber ikke havde bevist, at der foreld en
dakningsberettigende skade eller naerliggende risiko herfor. Angir ogsd et andet
forhold, der ikke omtales naermere.

Hus fra 1935. Sagen angar bl.a. vinduerne og de udvendige dere, der efter det
foreliggende var opsat mindre end ca. 10 ar for kebet. Ifolge en ingeniorerklee-
ring, som keber havde indhentet, var vinduerne og de udvendige dere ikke teet-
net med gummifuger, hvilket var i strid med god byggeskik pa udferelsestids-
punktet. Ifolge erkleringen er hovedformalet med gummifugerne at forhindre
fugttransport og holde huset teet for treek og varme. Det fremgar, at forholdet
ikke havde medfert fugtskader.

Ankeneevnet fandt det ikke bevist, at de manglende fuger og deraf felgende
spreekker nedsatte bygningens veerdi eller brugbarhed neevneveerdigt i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand, eller at der var neerliggende risiko herfor pa overtagelsestidspunktet.
Ankeneaevnet palagde herefter ikke ejerskifteforsikringen deekningspligt.

Sagen angar ogsa et andet forhold, der skennes uden generel interesse, og
som derfor ikke omtales neermere.

Kommentar:
1) At der manglede gummifuger, var efter det foreliggende udtryk for en
byggefejl ved opseetningen af vinduerne og de udvendige dere. En bygge-
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fejl (i Mangler ved fast ejendom omtalt som skade i betydning 2) er princi-
pielt deekningsberettigende. Den er dog ikke deekningsberettigende, hvis
den har veeret til stede i nogen tid uden at have fremkaldt skade i den al-
mindelige betydning af dette ord (skade i betydning 1). Se om de to betyd-
ninger af ordet skade Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.

Sa vidt ses kan afgorelsen derfor bedst forklares med, at byggefejlen ik-
ke blev anset for at have fremkaldt skade i betydning 1. Det fremgar sale-
des, at der ikke var fugtskader. Den eneste egentlige skade i betydning 1,
der kunne veere tale om, var derfor tilsyneladende ogede varmeudgifter og
traek, hvilket vel blev anset for bagatelagtigt.

Hyvis afgerelsen ikke skal forstds sddan, synes den sveer at forklare.

2) Det er neerliggende at sammenholde afgerelsen her med afgerelsen i
ankenaevnets samtidigt afsagte kendelse i AF 85621, der ogsa angik ogsa en
byggefejl ved en modernisering af et gammelt hus. Denne byggefejl var
deekningsberettigende, tilsyneladende fordi den blev anset for at have
fremkaldt skade i betydning 1.

Hyvis de to afgerelser ikke skal forstas som angivet, harmonerer de ikke
godt med hinanden.

Se i ovrigt kommentaren til AF 85621, der indeholder nogle bemaerknin-
ger om fejl ved moderniseringer/ombygninger.

AF 85621

Afsagt 6. oktober 2014

Hus fra 1886, kebt 2011/2012. 5-6 dr for kebet var der blevet opsat isolering ind-
vendigt pd ydervaggene. Isoleringen var deekket med gipsplader, som var skruet
fast til et stilskelet. Efter overtagelsen malede kober gipspladerne, men inden for et
dr derefter konstaterede kober et stort antal sorte pletter pi gipspladerne. Pletterne
skyldtes kuldebroer fra skruehovederne pd de skruer, som gipspladerne var skruet
til stdlskelettet med. Ifolge en sagkyndig erkleering, som keber havde indhentet, var
der tale om en fejlkonstruktion, og udbedringen skulle bestd i udskiftning af skru-
erne med dyvler efterfulgt af spartling, slibning og maling. Udgiften hertil blev i
erkleeringen ansat til 75.000 kr. Ankenaevnet fandt ud fra en samlet vurdering, at
der var tale om en dekningsberettigende skade, og pilagde derfor ejerskifteforsik-
ringen deekningspligt.

Hus fra 1886, overtaget i januar 2012.

I 2005/2006 var der foretaget en renovering af huset, bl.a. bestdende i, at der
indvendigt pé yderveeggene var opsat isolering bekleedt med gipsplader. Gips-
pladerne var skruet fast pa et stalskelet, der pa sin side var skruet fast til yder-
veggene.

Efter overtagelsen malede kgber huset indvendigt. I december 2012 konstate-
rede kober imidlertid en lang reekke sorte pletter indvendigt pad yderveeggene.
Ifelge en erkleering fra et ingenier- og arkitektradgivningsfirma, som keber hav-
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de indhentet, skyldtes pletterne kuldebroer fra skruehovederne pa de skruer,
som gipspladerne var skruet til stalskelettet med. Ifglge erkleeringen matte isole-
ringsarbejdet anses for fejlkonstrueret som felge af den massive forekomst af
misfarvede skruehoveder. Det var videre angivet i erkleeringen, at udbedring
skulle ske ved erstatning af skruerne med plasticdyvler efterfulgt af spartling,
slibning og maling. Den samlede udbedringsudgift blev anslaet til 75.000 kr.

Efterskifteforsikringen afviste deekning og henviste til bl.a. til, at der ikke var
konstateret fugt som fglge af forholdet, og til, at der var tale om et kosmetisk
forhold. Ejerskifteforsikringen henviste videre til tre tidligere lignende sager,
hvor ankeneevnet ikke palagde ejerskifteforsikringen deekningspligt (AF 53031,
AF 79988 og AF 80867, de to sidste er angivet forkert i forsikringsselskabets ind-
leeg til ankeneevnet).

Ankenaevnet lagde til grund, at arsagen til det anmeldte forhold var som
ovenfor beskrevet, og neevnet henviste videre til, at der efter erkleeringen fra in-
genior- og arkitektradgivningsfirmaet var tale om en fejlkonstruktion. Navnlig
efter det oplyste om omfanget af sortsveertningen og den korte tid, der var gaet
mellem nymalingen og sortsveertningen, fandt ankenaevnet endvidere efter en
samlet vurdering, at der var tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Ankeneevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at anerkende, at sort-
sveertningen af skruehovederne i forsatsvaeggene fra 2005/2006 var deekningsbe-
rettigende.

Kommentar:

1) Afgerelsen om at palegge ejerskifteforsikringen deekningspligt kan
ses som udslag af folgende, der er omtalt i Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 8, afsnit 1.1: Nye bygningsdele, der er tilfort et hus ved en ombyg-
ning/modernisering, ma skulle veere udfert i overensstemmelse med god
byggeskik pa udferelsestidspunktet, sdledes at det principielt er deeknings-
berettigende, hvis de ikke er det. Fastgorelsen af gipspladerne med skruer i
sagen her var endvidere ikke udfert i overensstemmelse med god bygge-
skik pa udferelsens tidspunkt og var derfor en byggefejl.

En byggefejl (i Mangler ved fast ejendom omtalt som en skade i betyd-
ning 2) anses ganske vist kun deekningsberettigende, hvis den har frem-
kaldt en skade i den almindelige betydning af dette ord (skade i betydning
1), men de sorte pletter i sagen her blev gjensynligt anset for en sddan ska-
de. Se om de to betydninger af ordet skade Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 6, afsnit 4.

Pa den anden synes det neermest at veere ankenaevnets almindelige prak-
sis, at sorte pletter som dem i sagen ikke er deekningsberettigende, sadan at
afgorelsen her skal ses som en konkret afgorelse. Forsikringsselskabet i sa-
gen henviste saledes til tre tidligere lignende sager, hvor ankenzevnet ikke
palagde ejerskifteforsikringen deekningspligt, se neermere det fulde resu-
me.
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2) Det er neerliggende at sammenholde afgorelsen her med en af afgerel-
serne i ankenaevnets samtidigt afsagte kendelse i AF 85407. Den pageelden-
de afgorelse gik ud pa, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke en fejlud-
forelse af nyere vinduer og udvendige dore i et gammelt hus, altsa en byg-
gefejl ligesom i sagen her. Dette hang tilsyneladende sammen med, at byg-
gefejlen i modseetning til i sagen her ikke blev anset for at have fremkaldt
skade i betydning 1.

Hvis de to afgerelser ikke skal forstds som angivet, harmonerer de ikke
godt med hinanden.

3) Som det fremgar af det fulde resumé, gjorde ejerskifteforsikringen bl.a.
geldende, at der var tale om et ikke-deekningsberettigende kosmetisk for-
hold. Ankenzevnet tilsluttede sig imidlertid ikke dette synspunkt, hvad der
ogsa forekommer ret oplagt. Angivelserne i de to BKDF'er om, at ejerskifte-
forsikringen ikke skal deekke aestetiske og arkitektoniske forhold, kan ikke
antages at sigte til sorte pletter overalt pa de indvendige vaegge, hvilket der
efter det foreliggende var tale om. Ankenaevnet synes i det hele taget tilba-
geholdende med at anvende undtagelsen om eestetiske og arkitektoniske
forhold, se neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 4.

AF 85639

Afsagt 3. november 2014

Hus fra 1932. Kort efter overtagelsen fjernede keber en ikke-baerende skillevaeg.
Dette medforte kollaps af loftet og nedtraeengning af en vandmaengde, der stammede
fra fygesne, 0og som havde ligget i en presenning pi loftet. Ankenaevnet lagde til
grund, at vandmangden havde vearet til stede ved kebers overtagelse af ejendom-
men, og at vandophobningen var et fysisk forhold ved bygningen, der medforte
neerliggende risiko for skade. Ankenaevnet fandt videre, at det var vandmaengden,
der var hoveddrsagen til loftets kollaps, og at keber ikke havde foretaget en ufor-
svarlig ombygning eller burde have foretaget en grundigere undersogelse, for han
fiernede skilleveeggen. Ankenaevnet pdlagde herefter ejerskifteforsikringen daek-
ningspligt.

Refereres kun rent oversigtligt.

Hus fra 1932 kebt i oktober 2012 og overtaget i februar 2013. Ca. tre uger efter
overtagelsen fjernede keber en ikke-baerende skilleveeg. Dette medferte kollaps
af loftet og nedtreengning af vand. Arsagen var, at der pa loftet havde samlet sig
en vandmangde i en presenning, som salger havde udlagt. Vandmeengden
stammede efter det foreliggende fra fygesne. Ejerskifteforsikringen afviste daek-
ning.

Ankeneevnet udtalte (steerkt sammentraengt og til dels omformuleret gengi-
vet, se i ovrigt selve kendelsen):

Der havde ikke fra kebers overtagelse og til loftets kollaps veeret neevneveer-
dig fygesne, og det kunne derfor laegges til grund, at den ophobede vandmeeng-
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de var til stede ved overtagelsen. En bemeerkning i tilstandsrapporten om risiko

for fygesne var ikke en advarsel til keber om, at en storre vandmeengde kunne

veere ophobet pa loftet, heller ikke selvom vandmengden (som heaevdet af ejer-
skifteforsikringen) stammede fra fygesne mellem kegbsaftalens indgaelse og
overtagelsestidspunktet.

Vandophobningen var et fysisk forhold ved bygningen, der medferte neerlig-
gende risiko for skade. Det var endvidere vandmangden, der var hovedérsagen
til loftets kollaps, og keber havde ikke foretaget ombygninger, der var uforsvar-
lige i sig selv. Det kunne heller ikke kreeves, at keber skulle have foretaget en
grundigere undersggelse af loftet, for han fjernede skilleveeggen.

En klausul i forsikringsvilkarene om, at forsikringen ikke deekkede folgeska-
der, som keber burde have udbedret pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-
porten, var af nermere angivne grunde uden betydning. (En sddan klausul er
indeholdt i de to BKDF'ers beskrivelse af den pligtige minimumsdeekning, se
neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 11.4).

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen deekningspligt i anled-
ning af loftets kollaps.

Kommentar:

En yderst seeregen sag. Den er imidlertid medtaget, fordi den viser et til-
feelde, hvor begrebet naerliggende risiko for skade har egentlig selvsteendig
betydning. En vandmengde i en presenning kan vel ikke veere en »skade« i
sig selv. Bortset fra sidanne seerlige tilfeelde synes begrebet neerliggende ri-
siko for skade ikke at have den store selvsteendige betydning, se neermere
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 6.

Som neevnt blev det lagt til grund, at vandmeengden havde veret der
ved kebers overtagelse af ejendommen. Hvis den forst var fremkommet ef-
ter overtagelsen, ville dens eksistens utvivlsomt ikke have veeret deeknings-
berettigende, om ikke andet sa fordi tilstandsrapporten advarede mod risi-
ko for fygesne.

AF 85693

Angdr ulovligheder ved en ombygning, der var udfert af seelger. En stor og kompli-
ceret sag med et langvarigt forleb, der mundede ud i et daekningstilbud fra ejerskif-
teforsikringen pd ca. 1,5 mio. kr. i henhold til en udvidet deekning mod ulovlige
bygningsindretninger. Kober tiltrddte dette tilbud, og sagen for ankenaevnet angdr
kun, i hvilket omfang ejerskifteforsikringen skulle deekke kobers advokatomkostnin-
ger. Kobers advokat opgjorde saleeret for arbejde med sagen til 125.000 kr. + moms
pad grundlag af sit timeregnskab. Ejerskifteforsikringen anerkendte at skulle deaekke
kabers advokatomkostninger, men havde kun deaekket dem med 50.000 kr. inkl.
moms. Ankenaevnet pdlagde ejerskifteforsikringen i medfor af forsikringsaftalelo-
vens § 32, stk. 2, at daekke et rimeligt arbejdsvederlag for kebers advokat med et
skonsmeaessigt fastsat belob pid 80.000 kr. + moms. Herved henvist til, at advokatens
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bistand havde veeret nedvendig for at opnd forsikringsselskabets imodekommelse af
kebers krav.

Hus fra 1888 kebt 2007. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deek-
ning mod ulovlige bygningsindretninger.

Seelger havde i 2003 foretaget en ombygning, hvorved etagearealet pa 1. sal
var blevet udbygget. I 2011 konstaterede keber problemer med ombygningen.
Det blev senere konstateret, at udbygningen af etagearealet var udfert uden til-
streekkelig beereevne og dermed var ulovlig. Det fremgér, at der ikke kunne op-
nas dispensation fra byggereglerne, og at kommunen var indstillet pa at give
pabud om lovliggerelse.

Sagen genemgik et langvarigt og kompliceret forleb forst med forhandlinger
mellem keber og det forsikringsselskab, som ejerskifteforsikringen var tegnet i,
og derefter med forhandlinger mellem kebers advokat og forsikringsselskabet
og med advokatens indhentelse af forskellige oplysninger. I februar 2013 tilbed
forsikringsselskabet at betale en erstatning pa 700.00 kr. i medfer af ulovlig-
hedsdaekningen. Efter et fortsat forleb med forhandlinger og advokatens ind-
hentelse af oplysninger tilbed forsikringsselskabet i november 2013 at forhgje
den tilbudte erstatning til ca. 1,5 mio. kr.

Keber accepterede dette tilbud, og sagen for ankensevnet drejede sig kun om,
hvilket beleb ejerskifteforsikringen skulle betale til deekning af kebers advokat-
omkostninger. Advokaten opgjorde pa grundlag af sit timeforbrug sit saleer til
125.000 kr. + moms, men forsikringsselskabet havde kun deekket advokatom-
kostningerne med 50.000 kr. inkl. moms.

Ankenaevnet henviste til (kort gengivet) sagens forleb, hvorefter advokatens
arbejde havde veeret medfert, at forsikringsselskabet havde anerkendt daek-
ningspligten og havde tilbudt at deekke med belobet ca. 1,5 mio. kr.

Ankenaevnet henviste desuden til forsikringsaftalelovens § 32, stk. 2, hvoref-
ter den sikrede ved fremseettelse af udenretlige krav mod forsikringsselskabet
kan kreeve rimelige og nedvendige udgifter til advokatbistand deekket af forsik-
ringsselskabet.

Ankenavnet henviste videre til, at keber ved advokatens mellemkomst havde
faet en juridisk bistand, som havde varet nedvendig for at opna forsikringssel-
skabets imgpdekommelse af kobers krav, og at forsikringsselskabet havde aner-
kendt dette og havde deekket advokatomkostningerne med 50.000 kr. inkl.
moms. Ankeneevnet fandt endvidere efter en samlet vurdering, at sagen havde
haft et sadant omfang og en sadan kompleksitet, at den havde nedvendiggjort
en betydelig indsats fra advokaten. Ankenaevnet fandt, at et rimeligt arbejdsve-
derlag for denne advokatbistand skensmaessigt kunne fastseettes til 80.000 kr. +
moms.

Ankenzevnet palagde herefter forsikringsselskabet at deekke kebers advokat-
udgifter med dette belob.

Kommentar:
Forsikringsaftalelovens § 32, stk. 2, der fandt anvendelse i sagen, gar ud
pa folgende: Ved fremseettelse af udenretlige krav mod et forsikringssel-
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skab kan den sikrede kreeve rimelige og nedvendige udgifter til advokatbi-
stand deekket af forsikringsselskabet.

Ankenavnets praksis giver generelt neermest indtryk af uvilje mod at pa-
leegge en ejerskifteforsikring at deekke kebers advokatomkostninger, men
her er dog et tilfeelde, hvor ejerskifteforsikringen havde en sddan deek-
ningspligt.

Fastseettelse af deekningsbelobets storrelse synes imidlertid at kunne vae-
re udslag af den omtalte uvilje. Som neaevnt havde kebers advokat opgjort
sit saleer til 125.000 kr. + moms pa grundlag af sit timeforbrug, og kendelsen
indeholder ingen reel forklaring pa, hvorfor deekningsbelgbet kun blev
fastsat til 80.000 kr. + momes.

Forsikringsselskabet henviste over for ankeneevnet til nogle tidligere af-
gorelser fra ankenaevnet om advokatomkostninger. Disse afgorelser kan
sammenfattes saledes:

AF 80720, afsagt 17. december 2012: Besveerlig sag med mange forskellige pabe-
rabte skader, hvoraf ikke alle blev anset for deekningsberettigende. Kebers ad-
vokat enskede 58.000 kr. inkl. moms i saleer, men ejerskifteforsikringen tilbed
kun at deekke advokatomkostningerne med 30.000 kr. inkl. moms. Efter en sam-
let vurdering fandt ankenaevnet ikke grundlag for at paleegge ejerskifteforsik-
ringen at deekke advokatomkostningerne med et hgjere beleb. Indeholder ingen
begrundelse ud over henvisningen til en samlet vurdering.

AF 80189, afsagt 13. december 2012: Ejerskifteforsikringen deekkede forskel-
lige skader tilsyneladende med 375.000 kr. og tilbed at deekke kebers advokat-
omkostninger med 15.000 kr. + moms. Ejerskifteforsikringen palagt at deekke
advokatomkostningerne med 25.000 kr. + moms, da forsikringsselskabets hand-
tering af sagen havde nedvendiggjort advokatbistand. Indeholder ingen be-
grundelse for fastsettelsen af belgbets storrelse.

AF 73889, afsagt 30. december 2008: Angér skader i puds m.m. med udbed-
ringsudgift tilsyneladende ca. 118.000 kr. Ejerskifteforsikringen tilbod at deekke
skaderne med 60.000 kr. efter fradrag for forbedring m.m., hvilket ankensevnet
ikke fandt grundlag for at kritisere. Kebers advokat enskede et saleer pa 99.000
kr. + moms. Ejerskifteforsikringen kunne ikke godkende dette, men tilbed at be-
tale et rimeligt arbejdsvederlag. Ankenzevnet péalagde ejerskifteforsikringen at
deekke kobers advokatudgifter med 10.000 kr. + moms med henvisning til for-
sikringsselskabets behandling af sagen. Indeholder ingen begrundelse for fast-
seettelsen af belobets storrelse.

AF 74506, afsagt 30. marts 2009: Ejendom med defekt undertag. Efter et for-
leb over flere ér, bl.a. med syn og sken, anerkendte ejerskifteforsikringen deek-
ningspligten med ca. 260.000 kr. Kebers advokat enskede et saleer pa 30.000 kr. +
moms, men ejerskifteforsikringen ville kun deekke kebers advokatomkostninger
med 10.000 kr. + moms. Pélagt ejerskifteforsikringen at deekke advokatomkost-
ninger med 20.000 kr. + moms med henvisning til proceduresaleertaksterne. Det
synes dog at fremga, at disse takster ville have fort til et vaesentligt hejere saleer.
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Generelt giver de refererede tidligere sager og sagen her folgende indtryk:
I de tilfeelde, hvor en ejerskifteforsikring skal deekke kebers advokatom-
kostninger, skal deekningsbeleobet fastseettes i den absolutte underkant.
Kommentatoren skal ikke kunne sige, hvorfor det tilsyneladende er sadan.

AF 85783

Afsagt 17. december 2014

Hus fra 1947, kebt sidst i 2012. Tilstandsrapporten indeholdt forskellige angivel-
ser om revner, men angav 0gsd, at revnerne skonnedes opstdet kort efter husets op-
forelse, 0g at de vurderedes til at veere uden betydning for husets stabilitet. Forsik-
ringsvilkdrene for ejerskifteforsikringen indeholdt et forbehold om, at ejerskiftefor-
sikringen ikke deekkede skade, der konstateredes pd eller udbredte sig fra setninger.
Pi et tidspunkt efter overtagelsen fik keber foretaget en geoteknisk undersogelse. I
rapporten om undersogelsen var angivet, at et af husets hjorner var fejlfunderet,
0g at der kunne ventes fremtidige saetninger pd 2-3 cm. Rapporten anbefalede un-
derstobning af det pigeeldende hushjorne. Ejerskifteforsikringen afviste daekning
med henvisning til forbeholdet i forsikringsvilkirene og til tilstandsrapportens an-
givelser om revner. Ankenaevnet fandt, at forbeholdet i forsikringsvilkdrene midtte
forstds sdledes, at drsagen til setninger ikke var undtaget fra forsikringsdeeknin-
gen. Ankenaevnet fandt videre, at forholdet var klart ufyldestgorende beskrevet i
tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen kunne derfor ikke afvise deekning med
henvisning til forbeholdet og angivelserne i tilstandsrapporten, og ankenaevnet pi-
lagde herefter ejerskifteforsikringen at genoptage sagsbehandlingen pd dette
grundlag.

Hus fra 1947 kebt sidst i 2012. Tilstandsrapporten indeholdt forskellige angi-
velser om revner, bl.a. folgende: En angivelse med karakteren K2 af, at der var
revnedannelser i murveerk som folge af seetning i fundamentet, og en angivelse
med karakteren K3 af, at der var revner i soklen. I en note var angivet, at revner-
ne skennedes opstaet umiddelbart eller fa ar efter husets opferelse, og at de
vurderedes at vaere uden betydning for bygningens stabilitet, men at de gav
konkret risiko for fugtindtreengen.

Forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringen indeholdt folgende forbehold:
»Forsikringen deekker ikke skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra seet-
ninger i beboelsen.«

Sagen angar et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af fejl-
fundering af et af husets hjerner. Keber havde faet foretaget en geoteknisk un-
derspgelse, hvorefter der kunne ventes fremtidige seetninger i sterrelsesordenen
2-3 cm, og hvorefter der skulle ske understgbning af det pageeldende hushjerne.
Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til forbeholdet og til til-
standsrapportens angivelser.
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Ankenaevnet fandt, at forbeholdet matte forstas saledes, at arsagen til seetnin-
gerne ikke var undtaget fra forsikringsdeekningen. Ejerskifteforsikringen var
herefter ikke berettiget til at afvise deekning med henvisning til klausulen.

Ankeneevnet henviste videre til tilstandsrapportens angivelser om revnernes
opstaen og til, at tilstandsrapporten ikke indeholdt oplysninger om det reelle og
langt alvorligere forhold, som efter det oplyste kraevede en omfattende reparati-
on. Ankeneevnet fandt herefter, at forholdet var klart ufyldestgerende i til-
standsrapporten, hvorfor ejerskifteforsikringen heller ikke var berettiget til at
afvise deekning med henvisning til angivelserne i tilstandsrapporten.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at genoptage sin sags-
behandling pa det anferte grundlag (afgerelsen ma forstas saledes).

Visse enkeltheder er ikke omtalt i referatet.

Kommentar:

1) Afgorelsen om, at forbeholdet i forsikringsvilkarene matte forstas som
ikke omfattende arsagen til seetninger:

Realiteten var vel, at forsikringsselskabet var kommet til at formulere
forbeholdet lidt upraecist, og med en smule velvillighed over for selskabet
kunne forbeholdet maske godt have veret fortolket sddan, at det ogsa om-
fattede arsagen til seetninger.

Afgorelse ma derfor skulle ses som udtryk for, at forbehold i forsikrings-
vilkarene for ejerskifteforsikringer ikke skal fortolkes til gunst for forsik-
ringsselskabet. Noget sddant folger i hvert fald af »koncipist-reglen«, altsa
det velkendte almindelige princip om, at en kontraktklausul som ud-
gangspunkt fortolkes imod den, der har affattet klausulen. Koncipist-
reglen har utvivlsomt ikke mindst betydning ved fortolkning af aftaler
mellem erhvervsdrivende og forbrugere, og forsikringsvilkarene for en
ejerskifteforsikring er jo netop en sadan aftale.

Se i pvrigt om forbehold i forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringer
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8, og de supplerende bemaerk-
ninger i kommentaren til AF 84473.

2) Konstateringen af, at forholdet var »klart ufyldestgerende« beskrevet i
tilstandsrapporten:

Der sigtes tydeligvis til de to BKDF'ers begreb »klart forkert« beskrevet,
se herom Mang]ler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 3.

AF 85778

Afsagt 13. november 2014

Angdr skade pi en udvendig trappe til et hus fra 1942. Ejerskifteforsikringen var
omfattet af BKDF2. Forsikringsselskabet anerkendte deekningspligten og nedsatte
den ansatte udbedringsudgift til 78 % i medfor af en afskrivningstabel som af-
skrivningstabellen for udvendigt murveerk i BKDF2. Ankenaevnet fandt efter en
konkret vurdering, at trappen som en oprindelig bygningsdel var sdledes integreret
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i bygningskonstruktionen, at den mitte henregnes til murvarket, og ankenaevnet
kunne herefter ikke kritisere, at ejerskifteforsikringen alene havde anerkendt at ud-
betale 78 % af dakningsbelobet. (Dissens for at anse trappen for en selvstendig
bygningsdel med den konsekvens, at der ikke kunne afskrives pi udbedrings-
udgiften).

Hus fra 1942, kebt med overtagelsesdag 1. august 2012. Sagen angar dels en
skade pa en udvendig trappe, dels en gavl. Kun den udvendige trappe og de de-
le af sagens omsteendigheder, der har betydning pé dette punkt, omtales i refera-
tet. Ejerskifteforsikringen anerkendte deekningspligten for trappen, og sagen for
ankeneevnet angik deekningsbelobets storrelse.

Forsikringsbetingelserne for ejerskifteforsikringen indeholdt afskrivnings-
tabeller efter det foreliggende i overensstemmelse med bilag 2 til BKDF2.

Skaden péa den udvendige trappe bestod ifelge en ingenigrerkleering, som ko-
ber havde indhentet, af udbuling, seetningsskader og revner. Keber havde end-
videre indhentet to handveerkertilbud pa etablering af en ny trappe, lydende pa
henholdsvis ca. 49.000 kr. og ca. 54.000 kr. Ejerskifteforsikringen anerkendte
deekningspligten, men ansatte udbedringsudgiften til 10.000 kr. Ejerskifteforsik-
ringen tilbed at erstatte dette belob med 78 % i medfor af en afskrivningstabel,
der efter det foreliggende svarede til tabellerne 1 og A i BKDF2 om afskrivning
vedrgrende udvendigt murveerk. Herfra skulle yderligere ga selvrisiko med
5.000 kr.

Ankenaevnets udtalelser kan sammentraengt gengives séledes:

Efter en konkret vurdering fandt ankenaevnet, at trappen som en oprindelig
bygningsdel var saledes integreret i bygningskonstruktionen, at den matte hen-
regnes til murveerket. Ankenaevnet kunne herefter ikke kritisere, at ejerskiftefor-
sikringen alene havde anerkendt at udbetale 78 % af deekningsbelobet. Desuden
bemeerket, at der med indforelsen af bindende afskrivningstabeller er givet for-
sikringsselskaberne hjemmel til ogsa at foretage afskrivning pa mindre udbed-
ringsudgifter. Keber fik herefter ikke medhold.

(Dissens fra et af ankenaevnets medlemmer, der fandt, at der ikke var grund-
lag for at afskrive pd erstatningen, da trappen udgjorde en selvsteendig byg-
ningsdel og ikke var en integreret del af murkonstruktionen).

Kommentar:

De bindende afskrivningstabeller i bilag 2 til BKDF2 naevner ikke ud-
vendige trapper, og det ser derfor umiddelbart ud til, at der ikke kan af-
skrives pa udbedringsudgiften for skader pa dem. Dette er imidlertid uden
betydning, hvis en udvendig trappe som her skal anses for en del af det
udvendige murveerk, der er omfattet af afskrivningstabellerne. Ankenaev-
net henviste ganske vist til en konkret vurdering pa dette punkt, men det
fremgar ikke, hvad der sigtes til. Efter afgorelsen her kunne realiteten ma-
ske godt veere, at udvendige trapper til gamle huse skal anses for en af
murveerket med deraf folgende mulighed for afskrivning. Fremtiden skal
imidlertid vise, om dette er rigtigt.
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Ankeneaevnet tog ikke stilling til udbedringsudgiftens sterrelse, hvilket
egentlig kan undre lidt, da sagen tilsyneladende forst og fremmest drejede
sig om den. Ejerskifteforsikringens daekningstilbud gik ud pa 78 % af et ud-
bedringsbeleb pa 10.000 kr. med fradrag af selvrisiko 5.000 kr., hvorimod
udbedringsudgiften ifolge keber var i storrelsesordenen 50.000 k.

En sag som denne kan som sa mange andre sager nok give anledning til
spekulationer over, hvad keber af et gammelt hus egentlig far ud af at teg-
ne ejerskifteforsikringen. Spergsmalet herom bliver ikke nemmere at svare
pa, hvis Ankenzevnet for Forsikring fortolker de bindende afskrivningsta-
beller i BKDF?2 til ugunst for keber, hvilket afgorelsen her godt kan ses som
udtryk for.

Men i visse tilfeelde har ankeneevnet ganske vist statueret deekningspligt
med hensyn til gamle huse, se rubrikken »Zldre huse« i materialesamlin-
gens emneregister om ejerskifteforsikringer.

AF 85815
Afsagt 19. november 2014
Angdr en underdimensioneret baerende limtraesbjeelke over et vinduesparti. Huset
var fra 1976, og limtraesbjelken var opsat i 1987 i forbindelse med en ombygning.
Som folge af underdimensioneringen fungerede vinduespartiet som aflastning for
limtraesbjeelken. Forholdet havde efter det foreliggende ikke medfort egentlige ska-
der. Ejerskifteforsikringen afviste deekning. Keber havde fdet udskiftet limtraesbjeel-
ken med en stilkonstruktion og havde forst ca. et dr derefter anmeldt forholdet
egentligt over for ejerskifteforsikringen. Til stotte for afvisningen af daekning pibe-
ribte ejerskifteforsikringen sig bl.a. dette, og at konstruktionen havde fungeret si-
den 1987. Ankenaevnet henviste til, at keber som folge af husets alder mdtte kunne
pdregne at kunne udskifte vinduespartiet uden risiko for sammenbrud af limtraes-
bjeelken, og uden at det nye vinduesparti skulle fungere som aflastning for denne.
Underdimensioneringen af limtraesbjelken var herefter en deekningsberettigende
skade, idet der foreld naerliggende risiko for skade pd de forsikrede bygninger eller
bygningsdele.
Refereres kun oversigtligt.
Angar et hus med to etager fra 1976, ombygget i 1987, overtaget i marts 2012.
Tilsyneladende straks efter overtagelsen ville keber udskifte en punkteret
termorude i vinduespartiet. Den tomrer, der skulle foretage udskiftningen, kon-
staterede herved, at en baerende limtraesbjeelke over vinduespartiet var nedbgjet,
og at der var stort pres pa vinduespartiet. Limtraesbjelken var tilsyneladende
blevet opsat ved ombygningen i 1987. Det fremggar, at forholdet havde medfort
skaevhed i loftet og gulvet pa 1. salen.
Ifelge en ingeniererkleering, som keber derefter indhentede, var limtraesbjeel-
ken underdimensioneret og blev holdt oppe af vinduespartiet.
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Tilsyneladende i april-maj 2012 gik keber i gang med en ombygning af huset.
Keber fik herunder udskiftet den omtalte limtraesbjeelke med en baerende stal-
konstruktion og fik udskiftet det omtalte vinduesparti. Keber gnskede, at ejer-
skifteforsikringen skulle daekke udgiften til udskiftning af limtraesbjeelken med
en stalkonstruktion.

Ejerskifteforsikringens taksator havde ikke besigtiget limtraesbjeelken for ud-
skiftningen af den, hvilket ifelge kobers angivelse hang sammen med folgende:
Kober anmeldte i maj 2012 forholdet telefonisk over for ejerskifteforsikringen,
der tilkendegav, at der ville ga op til 14 dage for beseg af en taksator. Som folge
af det igangveerende ombygningsarbejde kunne keber imidlertid ikke vente sa
leenge.

I april 2013 anmeldte keober sagen egentligt over for ejerskifteforsikringen.
Grunden til, at anmeldelsen ikke var sket tidligere, var ifelge keber, at kober
forst efter ombygningens afslutning havde kreefter til at tage sagen op igen.

Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til forskellige forhold,
herunder at forholdet var udbedret, uden at ejerskifteforsikringen havde haft lej-
lighed til at tage stilling til det, og at huset havde bestdet med den konkrete kon-
struktion siden 1987.

Ankenaevnet lagde efter sagens oplysninger til grund, at den underdimensio-
nerede limtreesbjelke var en fejlkonstruktion. Under hensyn til husets alder
fandt ankensevnet endvidere, at keber burde kunne forvente at kunne udskifte
et vinduesparti uden risiko for sammenbrud af limtreesbjeelken, og uden at det
nye vinduesparti skulle fungere som aflastning for limtreesbjeelken. P4 denne
baggrund og med henvisning til oplysningerne fra kebers ingenier fandt anke-
neevnet efter en samlet vurdering, at der foreld en deekningsberettigende skade,
idet der var fysiske forhold ved bygningen, der gav neerliggende risiko for skade
pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Kommentar:

Et umiddelbart naesten kuriest eksempel pa, at der forela en skade, fordi
der var neerliggende risiko for skade. I Mangler ved fast ejendom kapitel 6,
afsnit 3 neevnes et lignende eksempel, AF 69699.

Men ligesom i AF 69699 giver ankeneevnets udtalelse herom god mening,
nar man ger sig klart, at ordet skade i udtalelsen bruges i begge de to be-
tydninger af dette ord, se om dem Mangler ved fast ejendom, samme afsnit.
Der forela en skade i betydning 2 (underdimensioneringen), fordi der var
neerliggende risiko for skade i betydning 1 (ved udskiftning af vinduespar-
tiet ssmmenbrud af limtraesbjeelken med eventuelle konsekvenser for andre
bygningsdele eller maske skade pa det nye vinduesparti).

Normalt skal en skade i betydning 2 ikke deekkes, hvis den ikke har
fremkaldt skade i betydning 1, se herom Mangler ved fast ejendom, kapitel
6, afsnit 4. Underdimensionering af limtraesbjeelken i sagen her havde end-
videre efter det foreliggende ikke fremkaldt en sadan egentlig skade. At
den alligevel skulle deekkes, skyldtes tydeligvis, at den reelt var til hinder
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for udskiftning af vinduerne under limtreesbjeelken. Maske kan man sige, at
den egentlige deekningsberettigende skade (i betydning 1) var, at vindues-
partiet ikke kunne udskiftes.

Ankenavnet kom ikke ind pa betydningen af, at keber forst havde an-
meldt forholdet til ejerskifteforsikringen efter sin udbedring af det, endda
leenge efter. Det skonnes, at sagen ikke kan beere neermere overvejelser om
arsagen hertil. I ovrigt er kobers tilsyneladende sendreaegtighed forstaelig
nok, se det fulde resumé om grunden til den.

AF 85886

Afsagt 13. november 2014

Hus fra 1973 med tilbygning fra 1979, kebt og overtaget i 2013. Tagbelaegningen,
der var den oprindelige, bestod af bolgeeternit. Tilstandsrapporten naevnede ned-
brydning i tagpladerne med karakteren K1, men angav tagets forventede restlevetid
til 10 dr eller mere. Kort efter overtagelsen konstaterede kobers tomrer vandgen-
nemgang gennem nogle tagplader og gav udtryk for, at hele tagbeleegningen skulle
udskiftes inden for 1-2 dr. Ejerskifteforsikringen afviste daekning med henvisning
til en angivelse i forsikringsvilkdrene om, at forsikringen ikke deekkede fejlagtig an-
givelse i tilstandsrapporten af tagets forventede restlevetid, og med henvisning til
et forbehold i forsikringsvilkdrene om, at forsikringen ikke dackkede skader i forbin-
delse med en raekke forskellige angivelser i tilstandsrapporten. Som folge af angivel-
sen i forsikringsvilkirene om ikke-daekning for fejlagtig af angivelse i tilstandsrap-
porten af tagets forventede restlevetid fandt ankenzevnet ikke grundlag pdileegge
ejerskifteforsikringen daekningspligt alene pd baggrund heraf. Ankenaevnet tilside-
satte imidlertid det omtalte forbehold i forsikringsvilkirene, fordi det var af si ge-
nerel karakter, at det ikke var i overensstemmelse med reglerne om forbehold. An-
kenaevnet fandt videre, at tilstandsrapportens angivelser om tagbeleegningen var
udtryk for, at forholdet var klart forkert beskrevet. Der foreld herefter en deknings-
berettigende skade. Der var imidlertid ikke grundlag for at gid ud fra, at skaden ikke
som haevdet af ejerskifteforsikringen skulle kunne udbedres ved udskiftning af nogle
fa tagplader for et yderst beskedent belob, og ejerskifteforsikringen var berettiget til
at foretage afskrivning ogsd pi mindre udgifter. Ejerskifteforsikringen var herefter
berettiget til at afskrive udbedringsudgiften til 63 % i medfor af den relevante af-
skrivningstabel i BKDF2 og derefter foretage fradrag af selvrisiko, hvorfor der ikke
kom noget belob til udbetaling til keber. (Dissens bl.a. for, at ejerskifteforsikringen
ikke var berettiget til at foretage afskrivning for fradrag af selvrisiko).

Refereres kun oversigtligt.

Hus fra 1973 med tilbygning fra 1979, kebt 2013. Tagbeleegningen, der var den
oprindelige, bestod af eternitbelgeplader. I tilstandsrapporten var den forvente-
de restlevetid for taget angivet til 10 ar eller leengere. I tilstandsrapporten var
med karakteren K1 neevnt nedbrydning i kanter og overflader pa tagbeleegnin-
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gen og enkelte tagplader med overfladerevner. Desuden var med karakteren K3
angivet stedvise utetheder ved tagrygninger og et par rygninger med revner og
med karakteren K1, at nogle remender manglede ventileret afdeekning.

I vilkarene for ejerskifteforsikringen var bl.a. angivet, at forsikringen ikke
deekkede fejlagtig angivelse af den forventede restlevetid for taget.

Desuden indeholdt vilkarene et forbehold om, at forsikringen ikke daekkede
skade, folger af skade eller arsagerne til skade, der konstateredes eller udbredte
sig fra en leengere raekke neermere angivne forhold, der var neevnt i tilstands-
rapporten. Det fremgar kun delvis af kendelsen, hvilke angivelser i tilstands-
rapporten der var tale om, men det fremggar, at forbeholdet i hvert fald sigtede til
de ovenfor nevnte angivelser med en karakter og til nogle oplysninger fra seel-
ger om, at taget ikke havde veeret uteet m.m.

I forbindelse med nogle renoveringsarbejder konstaterede kebers temrer
vandgennemgang gennem nogle af tagpladerne, og temreren gav over for keber
udtryk for, at alle tagpladerne skulle udskiftes inden for 1-2 ar. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning bl.a. med henvisning til de ovenfor neevnte angivelser i
forsikringsvilkarene. Ejerskifteforsikringen tilkendegav desuden, at udbedring i
givet fald skulle ske ved udskiftning af nogle fa tagplader til en udgift af 7.000
kr. inkl. moms.

Ankeneevnet udtalte (af overskuelighedsgrunde steerkt sammentreengt og til
dels omformuleret gengivet):

Som felge af angivelsen i forsikringsvilkarene om, at ejerskifteforsikringen ik-
ke deekkede fejlagtig angivelse i tilstandsrapporten af den forventede restlevetid
for taget, var der ikke grundlag for at palegge ejerskifteforsikringen deekning
alene pa baggrund heraf.

Forbeholdet i forsikringsvilkarene angik hovedparten af de forhold, der gav
anledning til bemaerkninger i tilstandsrapporten, og var af sa generel karakter, at
det ikke var i overensstemmelse med § 1 i BKDF2.

Det var alene skaden pé tagfladerne, ikke rygningen, som klagen angik, og i
tilstandsrapporten var neevnt nogle forhold vedrerende tagpladerne med karak-
teren K1 (se ovenfor). Det matte endvidere leegges til grund, at der ved kebers
overtagelse af ejendommen bestod en neerliggende risiko for, at forholdet vedre-
rende tagfladerne, der blev konstateret af kebers temrer kort efter overtagelsen,
ville udvikle sig til en skade inden for en kortere periode. Ankenaevnet fandt
herefter, at forholdet vedrerende tagbeleegningen var klart forkert beskrevet i
tilstandsrapporten, og at uteetheden i taget herefter udgjorde en deekningsberet-
tigende skade.

Ankenzevnet havde ikke grundlag for at fastsla, at skaden ikke som anfert af
forsikringsselskabet ville kunne udbedres for 7.000 kr. inkl. moms. Erstatningen
skulle herefter udgere 7.000 kr.

Af neermere angivne grunde ma de bindende afskrivningstabeller i bilag 2 til
BKDF forstas saledes: Forsikringsselskabet er berettiget til at foretage afskriv-
ning ogsad pa mindre udgifter og er berettiget til at foretage afskrivning fer fra-
drag af selvrisiko. I overensstemmelse med den relevante afskrivningstabel (der
var gentaget i forsikringsvilkarene) havde forsikringsselskabet herefter veeret
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berettiget til at afskrive erstatningsbelebet til 63 % (dvs. 4.410 kr.) og derefter

fradrage selvrisiko (med 5.000 kr.).

Der kom herefter ikke noget belob til udbetaling, hvorfor keber ikke fik med-
hold i klagen.

(Dissens fra et mindretal, der ikke fandt det godtgjort, at skaden kunne ud-
bedres for 7.000 kr., seerligt henset til kebers oplysninger om, at taget ville skulle
udskiftes inden for 1-2 &r, og at taget ikke som forudset ville kunne holde i +10
ar som oplyst i tilstandsrapporten. Mindretallet fandt endvidere ikke, at ejerskif-
teforsikringen var berettiget til at foretage afskrivning for fradrag af selvrisiko).
Kommentar:

1) Denne kendelse er naeppe seerlig interessant i sig selv og er egentlig
kun medtaget, fordi den ses at indeholde en principiel tilkendegivelse om
folgende: Afskrivning i henhold til de bindende afskrivningstabeller i bilag
2 til BKDF2 kan ogsa foretages pa mindre udgifter og kan ske for fradrag af
selvrisiko.

Umiddelbart kunne man vel synes, at dette er ret selvfolgeligt. At anke-
nevnet i det hele taget fremkom med tilkendegivelsen, dekker tydeligvis
over indre uenighed i ankenaevnet, se neermere kendelsens s. 10-11. I gvrigt
kan bemeerkes:

2) Den, der kebet et 40-arigt hus med den oprindelige tagbeleegning af
eternitplader, ma utvivlsomt veere forberedt pa, at huset skal have nyt tag,
men keber i sagen her blev tydeligvis vildledt af tilstandsrapportens angi-
velse af tagets forventede restlevetid til 10 ar eller mere. Det egentlige pro-
blem i en sag som denne synes derfor at veere tilstandsrapportens rubrik
om forventet restlevetid for taget.

Denne rubrik kom ind i tilstandsrapporten som led i reformen af husef-
tersynsordningen pr. 1. maj 2012 med det formal at ege informationsni-
veauet. Efter omsteendighederne synes rubrikken imidlertid at kunne have
den modsatte effekt, da keber ikke kan stotte nogen som helst ret pa angi-
velserne i rubrikken. Se om emnet ogsa de udferlige bemaerkninger i kom-
mentaren til DBB 13130

Tilstandsrapportens rubrik om forventet restlevetid for taget er tilsyne-
ladende en slags »feelde« i stil med rubrikken om oplysninger til ejerskifte-
forsikring. Der synes i hvert fald at veere noget her, som kebers radgiver
bor veere pa vagt overfor.

3) Tilsideseettelse af forbeholdet i forsikringsvilkarene som for generelt:
Forbeholdet omfattede gjensynligt for mange forskellige forhold.

Se i evrigt om forbehold i forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringer
Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8, og de supplerende bemaerk-
ninger i kommentaren til AF 84473.
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AF 85996

Afsagt 17. december 2014

Angdr skader pd isolering i krybekaelderen i et sommerhus fra 1997, solgt 2013. I
tilstandsrapportens almindelige rubrik om konkret utilgeengelige bygningsdele var
angivet, at krybekeelderen ikke kunne besigtiges, og forsikringsvilkdirene for ejerskif-
teforsikringen indeholdt med henvisning hertil et forbehold om, at forsikringen ikke
omfattede krybekeelderen. Ankenaevnet tilsidesatte forbeholdet som ugyldigt og pi-
lagde herefter forsikringsselskabet at genoptage sin sagsbehandling. Ankenaevnets
begrundelse for tilsidesaettelsen af forbeholdet er udforlig, se det delvise ordrette re-
ferat af begrundelsen i det fulde resumé. Det skonnes imidlertid, at kernen i be-
grundelsen kan sammenfattes siledes: Der kan ikke i forsikringsvilkdrene for en
ejerskifteforsikring tages forbehold for deekning af skader pd en generelt utilgaenge-
lig bygningsdel, blot fordi det er angivet i tilstandsrapporten, at bygningsdelen ik-
ke har kunnet besigtiges. Dette fordi skader pd generelt utilgeengelige bygningsdele
netop skal vare ejerskifteforsikringens risiko. Det fremgir udtrykkeligt, at begrun-
delsen er udtryk for en revurdering af spergsmilet og for en opgivelse af praksis i
henhold til to tidligere kendelser, hvor ankenaevnet henviste sporgsmilet til afgorel-
se ved domstolene.

Sommerhus fra 1997 solgt i 2013. Gulvkonstruktionen var ventileret ved en
krybekeelder under gulvene. I tilstandsrapportens rubrik om bygningsdele, der
normalt er tilgeengelige, men som ikke har kunnet besigtiges (den normale ru-
brik om konkret utilgeengelige bygningsdele), var angivet, at der ikke var ad-
gang til besigtigelse i krybekelderen. Forsikringsvilkarene for ejerskifteforsik-
ringen indeholdt med henvisning til denne angivelse et forbehold om, at forsik-
ringen ikke omfattede krybekalderen.

Sagen angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af be-
skadigelse af isoleringen under gulvene, efter det foreliggende som fglge af ma-
rangreb i krybekelderen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvis-
ning til forbeholdet.

Ankenaevnets udtalelser er udferlige, se kendelsens s. 4-6. De af udtalelserne,
der skennes centrale, er sdlydende:

»...At den bygningssagkyndige i bemeerkningsfeltet har anfert, at der ikke er
adgang til besigtigelse i krybekeelderen, ma efter neevnets opfattelse forst og
fremmest have haft til formal at tilkendegive, at den bygningssagkyndige har
vurderet at krybekeelderen er en del af bygningens skjulte konstruktioner.

Neevnet bemeerker, at det i blandt andet kendelse nr. 83.713 og 84..658 har an-
set det for tvivlsomt, om selskabet gyldigt kan tage forbehold for ubesigtigede
bygningsdele i tilsvarende situationer, og har henvist spergsmalet til domstols-
behandling pa grund af spergsmalets principielle karakter...

Neevnet har imidlertid fundet anledning til at revurdere sin stillingtagen og
har navnlig pa baggrund af, at husets skjulte konstruktioner netop er den risiko,
som ejerskifteforsikringsselskabet ma patage sig, i det omfang en sadan kon-
struktion er normal, besluttet at treeffe en realitetsafgorelse.
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Det er herefter neevnets opfattelse, at forbeholdet vedrerende krybekaelderen
ikke er tilstreekkelig konkret begrundet i tilstandsrapporten, og at forbeholdet er
af en sa generel karakter, at forbeholdene ikke er i overensstemmelse med § 1 i
[BKDF2]. Neevnet finder herefter, at forbeholdet ikke er gyldigt.

Idet selskabet sa vidt ses ikke har taget stilling til, om det anmeldte forhold
udger en dekningsberettigende skade, finder neevnet, at selskabet skal genop-
tage sagsbehandlingen af forholdet.«

Kommentar:

Ved generelt utilgeengelige bygningsdele forstas i denne materialesamling
bygningsdele, der normalt ikke kan efterses ved huseftersynet, fx funda-
ment under jorden og gulvkonstruktion. Ved konkret utilgeengelige byg-
ningsdele forstas bygningsdele, der normalt kan efterses, men som ikke har
kunnet efterses i det konkrete hus, fx en tagkonstruktion, der er utilgeenge-
lig som folge af manglende loftslem.

Det, der skennes at vaere kernen i ankenavnets begrundelse, er sammen-
fattet i det korte resumé. Det er imidlertid sa centralt, at det skal gentages
her:

Ejerskifteforsikringen kan ikke tage forbehold for deekning af en generelt util-
gaengelig bygningsdel, blot fordi det er angivet i tilstandsrapporten, at bygningsde-
len ikke har kunnet besigtiges.

Hvis dette er rigtigt forstdet, er det i overensstemmelse med kommenta-
torens synspunkter, sddan som de kom til udtryk i kommentarerne til de to
tidligere kendelser, som ankenaevnet opgav at folge i kendelsen her, dvs.
AF 83713 og AF 84658.

Der kan derimod principielt tages forbehold med hensyn til en konkret
utilgeengelig bygningsdel, hvis det er naevnt i tilstandsrapporten, at den ik-
ke har kunnet besigtiges, se om forbehold i ejerskifteforsikringer kommen-
taren til AF 84473. Om en utilgeengelig bygningsdel skal anses for generelt
eller konkret utilgeengelig, er altsa afgerende for ejerskifteforsikringens
mulighed for at tage forbehold.

Ankenaevnets udtalelser i kendelsen her synes endvidere at veere udtryk
for felgende, se neermere det fulde resumé: En bygningsdel skal anses for
generelt utilgeengelig, hvis bygningsdele som den péageeldende normalt er
utilgeengelige. Kendelsen er desuden gjensynligt udtryk for, at krybekaeldre
af den saedvanlige utilgeengelige type skal anses for generelt utilgeengelige.

Et neerliggende spergsmal i sammenheengen er: Hvorfor angiver den bygnings-
sagkyndige i det hele taget i tilstandsrapporten, at en generelt utilgeengelig byg-
ningsdel ikke har kunnet besigtiges?

Svaret er formentlig: For at beskytte sig selv mod det efterhdnden strenge
kontrolregime i forbindelse med, at afgreensningen mellem generelt og konkret
utilgeengelige bygningsdele ikke er helt skarp. Med hensyn til fx netop krybe-
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keeldre geelder vist folgende: De fleste krybekeeldre er utilgeengelige, men visse
krybekeeldre er faktisk tilgeengelige og kan dermed efterses. Ved huse med en
krybekeelder af den utilgeengelige type angiver nogle bygningssagkyndige der-
for i tilstandsrapportens almindelige rubrik om konkret utilgeengelige bygnings-
dele, at krybekelderen ikke har kunnet besigtiges, mens andre bygningssag-
kyndige maske ikke finder grund til at gere det.

Som naevnt er kendelsen her gjensynligt udtryk for, at krybekeldre af den
seedvanlige type skal anses for generelt utilgeengelige. Kendelsen tager derimod
ikke stilling til indplaceringen af en anden type bygningsdel i greenseomradet,
dvs. en sakaldt parallel tagkonstruktion, der netop var omfattet af de to neevnte
tidligere kendelser.

Der er formentlig behov for en eller anden form for faste retningslinjer for af-
greensningen mellem generelt og konkret utilgeengelige bygningsdele, fx en au-
toritativ liste over bygningsdele, der ikke skal neevnes i tilstandsrapportens al-
mindelige rubrik om konkret utilgeengelige bygningsdele. Sadanne retningslin-
jer ville vel naturligt here hjemme i handbogen for de beskikkede bygningssag-
kyndige, men i sin nuveerende udformning synes handbogen ikke at beskaeftige
sig med afgreensningsspergsmalet.

Under alle omstendigheder forekommer det ret oplagt, at den enkelte byg-
ningssagkyndiges placering af en bygningsdel i den eller den anden kategori ik-
ke bor veere afgerende for ejerskifteforsikringens daekningspligt. Det kan séledes
ikke tilkomme den enkelte bygningssagkyndige at afgore, om fx en parallel tag-
konstruktion skal anses for generelt eller konkret utilgeengelig med de deraf fol-
gende forsikringsretlige konsekvenser.
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	Ejerskifteforsikringen skulle ikke dække, at ca. 15 år gamle tagsten på gammelt hus havde begrænset holdbarhed, da køber havde fået tilstrækkelige advarsler i tilstandsrapporten og i et tillæg til denne

	AF 79801
	Gammel ejendom med ombygning, der bl.a. omfattede isolering af den oprindelige ejendom. Om en mangelfuldhed ved denne isolering skulle vurderes ud fra ejendommens oprindelige opførelsestidspunkt eller ud fra tidspunktet for ombygningen, afhang ikke af...

	AF 79877
	Ejerskifteforsikringen skulle ikke dække vandskader på nogle Pergo-gulve, som køber havde konstateret kort efter overtagelsen, da køber ikke havde sandsynliggjort, at skaderne var til stede ved overtagelsen

	AF 80035
	Ejerskifteforsikringen skulle dække sætningsskader i en gavl, da karakteren UN i tilstandsrapporten om nogle sætningsrevner i en facade ikke som hævdet af ejerskifteforsikringen angik huset som helhed, og da et forbehold i forsikringsvilkårene med hen...

	AF 80105
	Ejerskifteforsikring med udvidet dækning af installationers manglende funktion. Ejerskifteforsikringen skulle ikke dække, at der manglede gulvvarme i et rum i et hus fra 1976, selvom det var angivet i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejers...

	AF 80115
	Defekt dampspærre. Ikke grundlag for at fastslå, at en udbedringsmetode, som ejerskifteforsikringen havde tilbudt at betale for, var uforsvarlig, selvom der ifølge en erklæring fra købers bygningsingeniør skulle anvendes en anden udbedringsmetode. Udt...

	AF 80186
	Vandskader som følge af utæthed ved området omkring skorstenen på gammelt hus, konstateret et år efter overtagelsen. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 nævnt mindre pudsafskalning på skorstenen. Ejerskifteforsikringen skulle dække, da angivels...

	AF 80187
	Afsagt 13. februar 2012
	Ejerskifteforsikringen skulle dække defekter ved vandskuring på gammelt hus, udført af sælger som selvbyggerarbejde. Sagen var fuldt oplyst ved syn og skøn

	AF 80234
	Ældre fritidshus. Ejerskifteforsikringen skulle ikke dække fugtopstigning og deraf følgende vandskade, som køber havde konstateret nogle år efter overtagelsen, da det ikke var bevist, at en skade eller skadesrisiko var til stede ved købers overtagelse...

	AF 80259
	Lyskasser ud for kældervinduerne i et ældre hus var en del af huset og var derfor omfattet af ejerskifteforsikringen, men nogle revner ved lyskasserne gik ikke ud over, hvad køber måtte forvente som følge af nogle bemærkninger i tilstandsrapporten. Fo...

	AF 80342
	Under renovering af badeværelset i et gammelt hus konstaterede køber, at de underliggende gulvbjælker som følge af deres konstruktion ikke kunne bære det badeværelse, som køber ønskede at udføre. Desuden faldt gulvbjælkerne ned i kælderen under renove...

	AF 80348
	Ved en tidligere kendelse i samme sag pålagt ejerskifteforsikringen at dække udgiften til understrygning af taget. Køber havde fjernet taget, og ved kendelsen her ikke fundet grundlag for at kritisere, at ejerskifteforsikringen kun ville dække udgifte...

	AF 80537
	Tilstandsrapporten angav, at der ikke var adgang til skunk og loftrum. Forsikringsvilkårene for ejerskifteforsikringen, der var tegnet med udvidet dækning mod ulovlige bygningsindretninger, indeholdt med henvisning hertil et forbehold om, at forsikrin...

	AF 80827
	Tilstandsrapporten anbefalede gennemgang af elinstallationerne ved en elinstallatør, men påpegede ikke fejl ved elinstallationerne. Ejerskifteforsikringen blev udstedt med udvidet dækning mod bl.a. ulovlige elinstallationer, uden at en sådan gennemgan...

	AF 80853
	Vandindtrængen gennem nye kældergulve i ældre hus. Sagen afvist som bevismæssigt uegnet, da ankenævnet ikke på det foreliggende grundlag kunne tage stilling til de relevante spørgsmål

	AF 80982
	Ejerskifteforsikringen dækkede udskiftning af forskellige bygningsdele som følge af skimmelsvamp og ønskede at foretage forbedringsfradrag i erstatningen for nogle af bygningsdelene, nemlig nogle trægulve. Forbedringsfradraget var imidlertid uberettig...



