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mod
Kagbsteedernes Forsikring

Grgnningen 1
1270 Kgbenhavn K

afgivet salydende

udtalelse

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Trenwick, nu Kgbsteedernes Forsikring, klager
ved sin advokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdeekning for en ulovlig
VVS-installation.

Selskabet har afvist at deekke skaden med henvisning til, at installationen er uden for
bygningen.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1915, og at klageren er-
hvervede ejendommen pr. 15/9 2001 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet pr.
10/6 2001.

Den 1/8 2002 anmeldte klageren, at det var konstateret, at der kom vand op ad et hul i

greespleenen. En taksator besigtigede pa vegne selskabet ejendommen den 23/9 2002
og har i taksatorrapport dateret 2/10 2002 anfart:

"BESKRIVELSE AF SKADE: Efter overtagelsen af eiendommen den 15. september 2001 kon-

staterede forsikringstager at aflgbet fra gulvaflgbet som bade va-

skemaskinen og bruseren er tilsluttet er afsluttet i haven under

en tagplade.
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FORSIKRINGSDAKNING: Da det anmeldte forhold er beliggende uden for bygningen er det
ikke omfattet af ejerskifteforsikringens deekning idet denne kun

omfatter forhold inden for bygningens afgreensning.”

Efter at have modtaget afslag pa deekning anlagde klageren sag mod saelgeren af ejen-
dommen. Klageren tabte sagen ved to instanser - ved begge instanser med henvisning
til, at forholdet er omfattet af bygningens fysiske tilstand. Af Vestre Landsrets dom af
19/12 2005 fremgar:
"Landsrettens begrundelse og resultat:
Det laegges efter det oplyste til grund, at forholdene vedrgrende kloaksystemet bevir-
ker, at aflabsvandet fra bruseren og vaskemaskinen i badeveerelset ved bryggerset
ikke bliver ledt bort fra ejendommen, men kommer op i haven og ved frostvejr tillige
op af en kloak i bryggerset. Under disse omstaendigheder tiltraedes det, at den pabe-
rabte mangel vedrgrer bygningens fysiske tilstand, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv. § 2, stk. 1.

Det er heller ikke efter bevisfarelsen for landsretten godtgjort, at kloakeringen er ulov-

ligt etableret.

Brevet af 21. december 2004 fra G. Kommune ma - sammenholdt med teknisk assi-
stent C.H.J.s forklaring i byretten - forstas saledes, at grunden til, at kommunen anser
aflgbsforholdene for ikke lovlige, er, at spildevandet ledes ud pé jordoverfladen 3-4 m
fra beboelsen, hvilket giver anledning til uhygiejniske forhold.

Det fremgar af forarbejderne til lovens § 2, stk. 5, at formuleringen 'strider mod ... of-
fentligretlige forskrifter' angar, hvad der med en samlebetegnelse kaldes ulovlige byg-

ningsindretninger.

Da det ikke kan lsegges til grund, at de ikke lovlige aflabsforhold, der er omtalt i kom-
munens brev, udggr ulovlige bygningsindretninger, kan appellanterne ikke i medfer af
lovens § 2, stk. 5 paberabe sig, at forholdene strider mod offentligretlige forskrifter.
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Det tiltraedes herefter, at appellanterne ikke kan paberabe sig de mangler, der er

baggrunden for deres pastand."

Klageren har ved sin advokat over for naevnet gjort geeldende, at selskabet skal aner-
kende skaden som daekningsberettigende. Advokaten har i skrivelse af 28/2 2006 til
naevnet anfort:
"Min klient har bade efter byrettens samt landsrettens dom rettet henvendelse til for-
sikringsselskabet med anmodning om daekning af skaden. Daekning er dog begge
gange blevet afvist med henvisning til, at forholdet ligger uden for bygningen. Man
anerkender saledes ikke fra forsikringsselskabets side landsrettens vurdering af for-
holdet.

Min klient star saledes i den situation, at han pa trods af en landsretsdom om, at for-
holdet er omfattet af bygningens fysiske forhold, ikke kan fa daekket skaden fra ejer-

skifteforsikringen.

Da dette strider mod formalet med indfarelsen af hele systemet omkring tilstandsrap-
port samt ejerskifteforsikring, ggres det geeldende, at forsikringsselskabet bgr tilplig-
tes at anerkende landsrettens vurdering af forholdet og séledes anerkende, at forhol-
det er omfattet af ejerskifteforsikringen."”

Advokaten har i skrivelse af 5/5 2006 supplerende anfart:
"Det skal farst og fremmest preeciseres, at der er konstateret mangler ved installation
i badeveerelset, naermere betegnet ved aflgbet fra bruser og vaskemaskine. Der er
saledes tale om mangler ved bygningens fysiske tilstand og ikke, som anfart af ind-

klagede selskab, ved forhold uden for bygningen.

De af indklagede anfgrte kendelser fra Ankengevnet bgr i den forbindelse ikke tilleeg-
ges veegt, da ingen af de omhandlede forhold er identiske med de for naerveerende

sag geeldende.
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Det er korrekt, som anfart af indklagede, at den i sagen afsagte landsretsdom ikke di-
rekte sigter til en kvalificering af daekningsomradet for ejerskifteforsikring. Der er dog
tale om en generel vurdering fra landsrettens side med hensyn til, hvilke forhold/in-
stallationer der generelt anses for omfattet af bygningens fysiske tilstand. Derfor bgr

dommen tages til indteegt | naerveerende sag."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse. Selskabet har til stgtte herfor ved
sin repraesentant, Caplloyd A/S, i skrivelse af 7/4 2006 til neevnet anfgrt:
"Arsagen til forsikringstagers problem er forhold i kloakanleeg pa grunden, som det

fremgar af den af klagers advokat citerede landsretsdom.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold, der falder udenfor huseftersynets omfang,
herunder installationer/indretninger udenfor selve bygningen. Fglgelig ser selskabet
ingen anden mulighed end fortsat at afvise daekning under forsikringen, idet det er
ubestridt, at arsagen - mangelfulde kloakforhold - befinder sig udenfor bygningens af-
greensning. Vi henviser til kendelser fra Ankensevnet: 48.898, 58.388, 64.504 og
64.499 om identiske forhold."

Selskabets repraesentant har i skrivelse af 14/6 2006 til naevnet supplerende anfart:
"Landsrettens udtalelser i U.2005.2628@ kan ikke laegges til grund, idet den omtalte
sag vedrgrer omfanget af saelgeransvar og ikke deekningsomfanget under en ejerskif-

teforsikring. Vi mener, at advokaten er i vildfarelse pa dette punkt."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
"2. Hvilke forhold er deekket
Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold, der giver en

neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelseg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, nar disse forhold nedsaetter bygningens

veerdi eller brugbarhed efter dens formal naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte
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bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende byg-

ningsdele kan ogsa udgare en skade.

Ved neerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en
skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller

andre forebyggende foranstaltninger."

Neevnet udtaler:

Neaevnet leegger i overensstemmelse med landsrettens bevisvurdering til grund, at der er
mangler ved ejendommens kloaksystem. Manglen bestar efter det oplyste i, at spilde-
vandet ledes ud pa jordoverfladen 3-4 meter fra beboelsen. En sddan mangel vedrarer

ikke bygningens fysiske tilstand.

Neevnet laegger videre i overensstemmelse med landsrettens bevisvurdering til grund,
at manglerne ved kloaksystemet medfarer, at aflgbsvandet fra bruseren og vaskema-
skinen ikke bliver ledt bort fra ejendommen, men kommer op i haven og ved frostvejr til-
lige op af en kloak i bryggerset. Landsretten har i klagerens sag mod seelgeren af ejen-
dommen tiltradt byrettens vurdering af, at manglen ved kloaksystemet under disse om-

steendigheder vedrgrer bygningens fysiske tilstand.

Naevnet finder, at der ikke er pavist sddanne fglger af det mangelfulde kloaksystem, at
der er grundlag for at karakterisere disse fglger som selvstaendige skader ved bygnin-
gen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til andre
tilsvarende bygninger. Det bemeerkes i den forbindelse, at heller ikke aflgbsvandet i ha-

ven vedrgrer bygningens fysiske tilstand.

Naevnet finder derfor ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har afslaet at yde forsik-

ringsdaekning til afhjaelpning af manglerne ved kloaksystemet.
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Herefter

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til falge.

Marianne Hgjgaard Pedersen



