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Den 1. oktober 2007 blev i sag nr. 70.962:
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mod

Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S, klager over
selskabets erstatningsopggrelse i forbindelse med en radskade i den forsikrede

ejendoms karnap i kekken og udestue.

Selskabet har anerkendt skaden som daekningsberettigende, men foretaget fradrag i
erstatningssummen med 80 % som fglge af slid og selde. Selskabet har endvidere gjort
geeldende, at erstatningen skal opggres pa baggrund af det af selskabet den 10/6 2006
godkendte tilbud.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfert i 1992, og at klagerne
erhvervede ejendommen pr. 1/4 2004 pa baggrund af en tilstandsrapport udarbejdet
28/1 2004. Det omtvistede forhold er ikke omtalt i tilstandsrapporten.

Den 18/11 2005 udfyldte og underskrev klagerne skadeanmeldelse, hvori det er oplyst,
at de i forbindelse med vedligeholdelse af vinduer i kekken og udestue havde
konstateret, at treeet flere steder var blgdt/porgst. Klagerne indhentede et tilbud dateret
30/10 2005 hvoraf fremgar:

"Arbejdet omfatter:
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Ifalge mundtlig aftale, gives tilbud pa udskiftning og montering af 3 stk. Domus dgre og 10
stk. Domus vinduespartier i havestue, incl. arbejdslgn:

Tilbud i alt incl. moms 74.000,00 Kr.

Efter besigtigelsen af dare og vinduer er der fundet rad i flere af bundstykkerne i partierne,
hvorefter jeg har vurderet at det ikke kan betale sig at reparere bundstykkerne, taget
partiernes alder i betragtning."

Ved skrivelse af 6/12 2005 til klagerne oplyste selskabet, at der var rekvireret
besigtigelseskonsulent, som i en mail den 3/1 2006 til selskabets skadebehandler har
angivet:

"Rad i vinduer og dare.
Parcelhus. 14 ar. Middel stand med pil ned.

1 stk. stor glaskarnap/udestue ca. 6 m lang med vinduespartier.
1 stk. lille karnap med dgrpartier.
De er opfart sammen med huset.

Der er rad i naesten alle brystningerne det samme ger sig geeldende for de fleste
vinduesstolper.

Det er en darlig konstruktion der er ingen form for udhaeng til at beskytte partierne, jeg vil
kalde det for udsat miljg.

De har ogsa veeret darlig vedligeholdt med maling. Det er kun udvendigt at der er rad, det er
ikke naet igennem i nu.

Vinduespartierne ger det ud for den bzerende konstruktion, taget er af glas, sa man skifter
ikke bare lige partierne.

Det er muligt at lave en udlusning pa partierne, det vil sige at man stemmer de radende
stykker ud og der efter limer nyt i. Det er fuldt ud handvaerksmaessigt forsvarligt. De skall
ikke skiftes.

Det burde veaere naevnt i TR med mindst k3. Det kan ses ved en stikprgve med syl. Samt
konstruktionen burde advare.

Pris ca. 10-14.000,- kr. der neesten ingen materialer i det.
Der vil veere en lille nedskrivning, men ingen forbedring.

Ved skrivelse af 27/1 2006 anerkendte selskabet det anmeldte forhold som deaeknings-
berettigende, og tilkendegav, at skaden kunne udbedres ved udlusning af nedbrudt

treeveerk i brystninger i udestue.
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Ved skrivelse af 30/3 2006 til selskabet protesterede klagerne mod
erstatningsopgarelsen. Skrivelsen var bilagt en skrivelse dateret 28/3 2006 fra en
tamrer- og snedkermester B.N. til klagerne Af skrivelsen fremgar:

"Vi har vurderet skaden pa vinduer samt dgre.
| den lille karnap kan man reparere dgren, men skaden pa det ene sideparti mener vi ikke at
det er handveerksmaessigt forsvarligt at udluse /reparere pa, derfor skal man udskifte det.

Stor karnap / udestue.
Den ene dgr kan udluses /repareres. De andre vinduespartier skal udskiftes, da vi ogsa her
mener at det ikke er handveerksmeessigt forsvarligt at udluse /reparere dem.

Vi har hermed forngijelsen af at fremsende det gnskede overslag pa fglgende:

Overslagsprisen ser saledes ud:

Overslagspris ekskl. moms kr. 42.365,15
25 % moms kr. 10.591,29
Overslagspris inkl. moms kr. 52.956,44 "

Efter yderligere korrespondance mellem parterne rekvirerede selskabet Tetcon med
henblik p& vurdering af udbedringsmetode. Efter en besigtigelse den 9/6 2006 er i
taksatorrapport dateret 13/6 2006 angivet:

"Konklusion:

1) Rad i degre og vinduer i karnap

Det konkluderes pa baggrund af besigtigelse at rad i der og vindue afviger veesentligt i
forhold til andre intakte bygninger af samme alder. Det er min vurdering at dgre og vinduer
har udtjent deres levetid, pa grund af mangelfuld vedligeholdelse. Det er min vurdering at
dar og et vindue i glaskarnap skal udskiftes, da der ses rad skade helt op til nederste glas.
Det er min vurdering at partiel udbedring ikke kan betale sig.

Udbedring af forholdet ses at omfatte udskiftning af dgr og et vindue, samt gennemgribende
vedligeholdelse, hvor al maling afslibes, grundolie, grunder og 2 x feerdigmaling, samt
gennemgang af glaslister mv.

2) Rad i dere og vinduer i udestue

Det konkluderes pa baggrund af besigtigelse at rad i dare og vinduer til dels ikke afviger
vaesentligt i forhold til andre intakte bygninger af samme alder. Det er min vurdering at dgre
og vinduer har udtjent deres levetid, pa grund af mangelfuld vedligeholdelse. Daren og de to
gavl vinduer vurderes at veere med sa omfattende rad at de bgr udskiftes, imens det er min
vurdering at vinduerne pa langsiden af udestue mod vest kan partielt udbedres. Udbedring
af forholdet ses at omfatte udskiftning af 2 gavilvinduer og en dgr, samt partielt udbedring af
vinduer mod vest pa langsiden, samt gennemgribende vedligeholdelse, hvor al maling
afslibes, grundolie, grunder og 2 x feerdigmaling, samt gennemgang af glaslister mv.

Aldersnedskrivninger og forbedringer
1) Rad i dgre og vinduer i karnap

Efter at have besigtiget ejendommen, er det min opfattelse at der skal aldersnedskrives pa
disse bygningsdele, idet konstruktionen er med sa darlig vedligeholdelse at der skal
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aldersnedskrives med 80%. Til dels pa grund af darlig vedligeholdelse, men ogsa udsat
placering mod syd og vest.

2) Rad i dere og vinduer i udestue

Efter at have besigtiget ejendommen, er det min opfattelse at der skal aldersnedskrives pa
disse bygningsdele, idet konstruktionen er med sa darlig vedligeholdelse at der skal
aldersnedskrives med 80%. Til dels pa grund af darlig vedligeholdelse, men ogsa udsat
placering mod syd og vest.

Tilbud/overslag
1) Rad i degre og vinduer i karnap.

Det vurderes at skadeudbedring kan forventes at ligge i 16.300,- kr. eks. moms.
Aldersnedskrivning:

Poster Nutidsveerdi Dagsveerdi Afskrivning

Udskiftning af dar og vindue 16.300,00 3.260,00 80 %

Udregnet aldersnedskrivning: 13.040 /16.300 = 80 % > 30%

Det vurderes at skadeudbedring kan forventes at ligge i 16.300,- kr. eks. moms far
aldersnedskrivning, og 3.260,- kr. eks. moms efter aldersnedskrivning.

2) rad i dgre og vinduer i udestue
Det vurderes at skadeudbedring kan forventes at ligge i 27.000,- kr. eks. moms.

Aldersnedskrivning:

Poster Nutidsveerdi Dagsveerdi Afskrivning

Udskiftning af dgr og vindue 27.000,00 5.400,00 80 %

Udregnet aldersnedskrivning: 21.600 / 27.000 = 80 % > 30 %

Det vurderes at skadeudbedring kan forventes at ligge i 27.000,- kr. eks. moms far
aldersnedskrivning, og 5.400,- kr. eks. moms efter aldersnedskrivning.

2a) Rad i vinduer i udestue
Det vurderes at skadeudbedring kan forventes at ligge i 19.800,- kr. eks. moms.

Aldersnedskrivning:

Poster Nutidsveerdi Dagsveerdi Afskrivning

Partiel udbedring 19.800,00 19.800,00 0%

Udregnet aldersnedskrivning: 0/ 19.800,00 = 0 %

Det vurderes at skadeudbedring kan forventes at ligge i 19.800,00 kr. eks. moms, og det
vurderes at der ikke kan aldersnedskrives pa partiel udbedring.

Som det fremgar af overslaget, kan det darligt betale sig at udfgre partiel udbedring, frem for
en samlet udskiftning, hvor der er garanti for arbejdets udfarelse.
Partiel udbedring kreever at det udfgres af erfarne folk."
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Naevnet har faet forelagt de fremlagte fotografier.

Ved skrivelse af 10/10 2006 til klagerne tilkendegav selskabet:

"Dansk Boligforsikring A/S har modtaget rapport fra Tetcon, som har besigtiget
Deres ejendom, og skal herved vende tilbage i sagen.

Dansk Boligforsikring A/S godkender herved, at anmeldte forhold vedrgrende
nedbrud i vinduer/dgre i karnap og udestue udbedres i henhold til tidligere
fremsendte overslag af den 28. marts 2006, udarbejdet af Tamrer- og
Snedkermester B.N. A/S, péalydende kr. 52.956,44 ind. moms, med falgende
forbehold:

Forventes den endelige udgift at ville afvige fra det oplyste belgb med mere end 10
% i opadgaende retning, skal Dansk Boligforsikring A/S underrettes herom forinden
arbejdets udfarelse.

Dgre og vinduespartier i bade karnap og udestue fra 1992 oplyses af Tetcon ses
som veerende ikke seerligt vedligeholdt med treebeskyttelse/maling og placeret udsat
Mod syd og vest, hvilket formentlig har haft vaesentlig indflydelse 5 det konstaterede
pa nedbrud. Pa dette grundlag vil Dansk Boligforsikring A/S fortage nedskrivning i
erstatningen som falge af slid og aelde pa 80 %, jf. i gvrigt betingelsernes pkt. 5 samt
hoslagt kopi af Skafor's levetidstabel for tree.

Arbejdet kan pa dette grundlag pabegyndes.

Endelig erstatning

Endelig erstatning forfalder til udbetaling, jf. ejerskifteforsikringens betingelser, punkt
5.1, ved fremsendelse af kopi af faktura pa udfart arbejde. De vil herefter modtage
erstatningsbelgbet fratrukket Deres selvrisiko, sdledes at De selv afregner med
handveerker."

Klageren har over for neevnet i skrivelse af 31/12 2006 anfart:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen.

Selskabet anfgrer tilsyneladende, at reduktionen skal ske ud fra, at der a) er tale om en
udsat bygningsdel, og b) at der er tale om en bygningsdel, som har veeret udsat for mangel-
fuld vedligeholdelse.

Vi kan ikke udtale os om, hvorvidt b) er korrekt, idet en sadan (mangelfuld eller manglende)
vedligeholdelse ligger forud for vores overtagelse af eiendommen.

Vi har imidlertid i rimelig tid efter vores overtagelse af ejendommen pabegyndt
vedligeholdelse af udestuen mv., og det er vores opfattelse, at en eventuelt mangelfuld
vedligeholdelse, som matte ligge forud for vores overtagelse af ejendommen er Selskabets
risiko.
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Dette synspunkt baserer vi dels pa, at vi - nar ikke andet er anfart i tilstandsrapporten - ma
kunne forudseette, at bygningen og dens dele er i almindelig, god vedligeholdelsestilstand,
og at vi - safremt dette ikke matte veere tilfaeldet - vil blive stillet, som om det er tilfeeldet,
safremt sddan manglende vedligeholdelse medfarer en deekningsberettiget skade under
ejerskifteforsikringen.

Yderligere falger synspunktet af forsikringsbetingelsernes § 4, 6. afsnit, hvoraf det eksplicit
fremgar, at safremt manglende vedligeholdelse etc. faktisk medfgrer en skade, sa er en
sadan skade deaekningsberettiget. Hvis Selskabet i denne situation er berettiget til at
reducere erstatningen med henvisning til den manglende vedligeholdelse, s& medfarer dette
i realiteten at deekningen bortfalder i den pageeldende situation. Hvis det var meningen
burde det fremga direkte i forsikringsbetingelserne.

Det er derfor vores opfattelse, at Selskabet er forpligtet til at yde fuld erstatning, jf. princippet
i forsikringsbetingelsernes § 5, alternativt alene foretage et sadant fradrag, som matte kunne
foretages, hvis udestuen mv. var korrekt vedligeholdt pr. vores overtagelse af ejendommen.

2. Hvad vil De konkret opna hos Selskabet? (skal udfyldes)
Selskabet tilpligtes at erstatte skaden i overensstemmelse med Selskabets brev af 10.
oktober 2006, dog saledes, at

a) der ikke foretages fradrag for slid og eelde i erstatningen, alternativt alene foretages en
sadant fradrag for slid og alde, som ville kunne foretages, hvis udestuen havde veaeret
lsbende korrekt vedligeholdt indtil vores overtagelse af ejendommen; og

b) erstatningen baseres pa fornyet tilboud fra den i brevet neevnte temrermester, idet det
eksisterende, nu snart 1 ar gamle tilbud, naeppe laengere er deekkende pa grund af
prisudviklingen og evt. udviklingen i skaden i de dele, som ikke forudsaettes udskiftet. "

Selskabet har over for neevnet fastholdt sin afgarelse. Selskabet har til stgtte herfor i
skrivelse af 22/1 2007 til naevnet anfart:

"For sa vidt angar klagerens anbringende om, at erstatningsopgarelsen bgr baseres pa
fornyet tilbud fra Temrer- og Snedkermester B.N. A/S skal vi henvise til
forsikringsbetingelsernes punkt 5 som anfgrt ovenfor, hvori angives, at erstatningen
beregnes som 'nyveerdierstatning og fastsaettes til det belgb, som det efter priserne pa
skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemade pa
samme sted'.

Dansk Boligforsikring A/S godkendte den 10. oktober 2006 tilbud pa udbedring af forholdet.
Udbedringen kunne saledes veere igangsat - og spgrgsmalet om aldersnedskrivning kunne
afggres efterfalgende. Det er pa den baggrund selskabets opfattelse, at Dansk
Boligforsikring A/S ikke skal baere risikoen for en eventuel prisudvikling.

Dansk Boligforsikring A/S har anerkendt at dsekke den anmeldte skade under
ejerskifteforsikringen. De dgre og vinduer som ikke kan repareres, skal udskiftes. Pa
baggrund af de oplysninger der er indhentet med hensyn til dgrenes og vinduernes stand
som folge af manglende vedligeholdelse samt udsat miljg fastholdes det, at selskabet kan
aldersnedskrive med 80 % pa de vinduer og dgre som udskiftes."

Klagerne har i skrivelse af 25/2 2007 til naevnet anfart:
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"Opggrelse af skaden:

Nedskrivning af erstatningen pa grund af alder og udsathed

Selskabet mener, at forsikringsbetingelsernes pkt. 5 giver Selskabet hjemmel til at nedskrive
erstatningen ved udskiftning.

Det fremgar imidlertid af betingelsernes pkt. 4, 6. afsnit, at hvor manglende vedligeholdelse
har forarsaget en skade, sa er denne skade omfattet af forsikringen.

Hvis Selskabet i denne situation er berettiget til at reducere erstatningen med henvisning til
den manglende vedligeholdelse, sa medfarer dette i realiteten, at daekningen af skader, der
skyldes mangelfuld vedligeholdelse, bortfalder.

En veesentlig del af baggrunden for at tegne en ejerskifteforsikring er jo netop at sikre sig
imod sadanne skader. Hvis det var meningen, at de skulle vaere undtaget fra daekning,
burde det fremga direkte i forsikringsbetingelserne.

Det er Selskabet, der har udarbejdet forsikringsbetingelserne, og det er Selskabet, der ma
bezere risikoen for, at disse er uklare, eller at bestemmelserne indbyrdes strider imod
hinanden.

Vi fastholder derfor, at Selskabet ikke er berettiget til at nedskrive erstatningen, heller ikke
for sa vidt angar udskiftninger.

Partiel udbedring af vestsiden af udestuen overfor udskiftning.
Tetcon vurderer i Bilag 6, side 3, at en partiel udbedring er handveerksmaessig forsvarlig.

Der er tilsyneladende enighed om, at Selskabet ikke er berettiget til at nedskrive
erstatningen ved partiel udbedring.

Selskabets afgerelse af 10. oktober 2006 kan imidlertid darligt leeses pa anden made, end
at Selskabet vil nedskrive hele erstatningen. Selskabet har da belejligt nok heller ikke oplyst
os om indholdet af Tetcons rapport, som vi har modtaget fra Ankenaevnet.

Selskabet har sdledes - hvilket ogsa fremgar af Selskabets svar af 22. januar 2007 til
Ankenaevnet pa trods af egne eksperters udsagn vurderet, at en partiel udbedring ikke er
mulig, men at en udskiftning er ngdvendig. Det fremgar ikke rigtigt, hvad denne vurdering er
baseret pa.

Selskabet har en naturlig interesse i at veelge udskiftningen, idet Selskabet derved - efter
Selskabets opfattelse - ved udskiftning er berettiget til at nedskrive erstatningen med 80%.

Nar en partiel udbedring er handveerksmeaessig og gkonomisk forsvarlig, ma forsikringstager
imidlertid veere berettiget til at veelge denne, nar den samlet set stiller forsikringstager mest
fordelagtigt. Ifglge Bilag 6 er en partiel udbedring savel handveerksmaessig som gkonomisk
forsvarlig.

Matte Ankengevnet derfor na frem til, at Selskabet er berettiget til at nedskrive erstatningen
for udskiftede elementer med 80%, ggres det geeldende, at Selskabet er forpligtiget til at
acceptere, at udbedring af vestsiden af udestuen kan ske ved partiel udbedring, jf.
Selskabets egne radgiver Tetcons vurdering i Bilag 6, og at Selskabet saledes ikke er
berettiget til at nedskrive denne del af erstatningen.
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Indhentning af et nyt tilbud
Vi fastholder, at erstatningen ma baseres pa et nyere tilboud end tilbuddet fra T@mrer- og
Snedkermester B.N. af 28. marts 2006."

Selskabet har i skrivelse af 13/3 2007 til neevnet anfart:

"Erstatningsopgagarelse:

P& baggrund af vores konsulenter vurdering fastholder selskabet derfor, at der kan
foretages aldersnedskrivning pa 80 %, idet klager med udskiftningen af de forskellige
bygningsdele opnar sparede vedligeholdelsesomkostninger pa ejendommen, som ikke er
omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomfang.

Dansk Boligforsikring A/S skal i den forbindelse bemeerke, at klager i skadesanmeldelsen
oplyser, at skaden ifglge klagers tamrermester efter besigtigelse i oktober 2005 havde
oplyst, at forholdet havde veeret under udvikling i minimum 3-4 ar. Det skal i den forbindelse
bemaerkes, at klagerne fgrst pabegynder en vedligeholdes ca. 1 1/2 ar efter overtagelsen i
april 2004.

Udbedringsmetode:

For sa vidt angar dette punkt skal selskabet henvise til vores redegarelse i sagen af 22.
januar 2007 til neevnet, hvor selskabet oplyser, at det er konsulentens vurdering, at
vestsiden pa udestuen kan repareres og dermed foretager selskabet ikke
aldersnedskrivning pa vinduerne pa vestsiden af udestuen.

Indhentelse af nyt tilbud:

For s& vidt angar klagers pastand om, at der bgr indhentes nyt tiloud skal vi ggre
opmeerksom pd, at selskabet havde anerkendt at daekke de anmeldte forhold, og
udbedringen kunne saledes veere pabegyndt. Spgrgsmalet om aldersnedskrivning og
udbedringsmetode kunne sa saledes vaere afgjort efterfalgende.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5. Erstatningsberegning

Erstatningen beregnes som nyveerdierstatning og fastseettes til det belgb, som det efter
priserne pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme
byggemade pa samme sted.

Erstatningen kan ikke baseres pa& dyrere materialer end de beskadigede eller pa
byggemetoder, der ikke er almindeligt anvendt pa skadestidspunktet.

Hvis det skaderamtes veerdi pa grund af slid og alde er forringet med mere end 30% i
forhold til nyveerdi, kan erstatningen fastsaettes under hensyn til denne veerdiforringelse.

Ved vurderingen indgar blandt andet forholdet mellem den tid genstanden/bygningen har
veeret anvendt og dens formodede levetid. Vejledende regler herfor findes i Skafors
vejledning 318 (levetidstabeller) fra Dansk Forening for Skadesforsikring."
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Neevnet udtaler:

Neaevnet bemeerker, at selskabet har anerkendt at deekke den partielle udbedring fuldt
ud, medens der i det omfang, der sker udskiftning foretages aldersnedskrivning.
Selskabet har navnlig med henvisning til, at nedbrydningen skyldes darlig
vedligeholdelse fastsat afskrivningen til 80 %. Efter naevnets opfattelse har klagerne
ikke - hverken visuelt eller efter oplysninger i tilstandsrapporten - haft grund til at
antage, at vinduerne var darligt vedligeholdt, endsige at de kort efter overtagelsen var
tienlige til udskiftning. Neevnet finder derfor, at afskrivningen ma fastseettes til, hvad
klagerne har haft grund til at forvente. Henset hertil finder neevnet, at afskrivningen

skansmaessigt kan fastsaettes til 50 % pa de udskiftede partier.

Neevnet finder dog, at selskabet - som ikke har afregnet kontant, men har afventet at
udbedring var foretaget - i overensstemmelse med saedvanlig praksis skal anerkende,
at erstatningen opggres pa grundlag af et nyt tilbud, saledes at selskabet indgar i
daekning af en eventuel almindelig prisstigning, som matte veere sket, medens sagen

har verseret.

Som fglge af det anfarte

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at erstatningen opggres pa
baggrund af et nyt tilbud, og at afskrivningen pa udskiftede partier kun foretages med 50
%.

Marianne Hgjgaard Pedersen



