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Den 3. marts 2008 blev i sag nr. 71.689:
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mod

Dansk Boligforsikring A/S
Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstageren, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet ejerskifteforsikring i Dansk Boligforsikring A/S, klager over selska-
bets afvisning af at yde forsikringsdeekning for en anmeldt fugtskade i ejendommens

murveaerk.

Selskabet har afvist at yde erstatning med henvisning til, at der ikke er tale om en skade
i forsikringsbetingelsernes forstand, samt at forholdet er korrekt beskrevet i tilstands-

rapporten.

Det fremgar af sagen, at den forsikrede ejendom er opfart i 1947, og at klageren over-

tog ejendommen den 1/9 2006 pa baggrund af tilstandsrapport dateret 9/6 2006.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
1. Fundamenter/sokler
1.3 Udvendige trapper K2 Skade pa udvendig trappe med lgse klinker,

revnede vanger og rust i gelaender.

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring
Bygn.: Uddybende oplysninger:

3. Yder- og indervaegge
Kommentar A Udvendig facademur er hvidtgr og skannes
klar til malerbehandling."
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Ved skadeanmeldelse modtaget af selskabet den 10/10 2006 anmeldte klageren bl.a.
felgende forhold:

"Fglgende skader er konstateret:
1. Fugt i ydermur mod nord.
2. Ydertrappe mod nord ikke reparerbar.

Ad 1: Skaden opdaget i aug. | forbindelse med at maleren skal give tilbud pa at male huset,
som pt. star vandskuret. Og ifalge tilstandsrapport er klar til at blive malet. Maleren konsta-
terer at en del af murveerket er sa fugtskadet at det ikke kan males. Vi ved ikke hvordan
skaden er opstaet og heller ikke hvor omfattende den er. Skaden er ikke neevnt i tilstands-
rapporten.

Ad 2: Skaden er opdaget i sept. i forbindelse med at en murer skal give tilbud pa reparation
af trappen. Han konstaterer at der er sa omfattende skader pa trappen at en nyopfarelse er
ngdvendig, da en reparation efter hans vurdering ikke er mulig. Trappen er i tilstandsrappor-
ten angivet med en K2."

Selskabets taksator besigtigede ejendommen den 18/10 2006. Af taksatorrapport date-
ret 3/11 2006 fremgar bl.a.:

"Besigtigelse

1) Hovedtrappe

Der kan ved besigtigelsen konstateres at hovedtrappe der er muret op i fundablokke ses at
veere nedslidt, darligt vedligeholdt og udtjent.

Hovedtrappen ses at veere opfart direkte op mod facademur.

Hovedtrappe udger desuden nedgang til keelder.

Hovedtrappe vurderes at veere oprindelig.

Klinkebekleedning pa hovedtrappe kan vaere oprindelig.

2) Fugt i facade

Der kan ved besigtigelsen konstateres opfugtning af facaden ud for hovedtrappen.
Opfugtningen ses fra hovedtrappen og falgende trappen ca. 120 cm op.

Veeggen ses at have veeret opfugtet og udtgrret gentagne gange.

Facade er ny filtset.

Der kan ikke konstateres fugtproblemer inden dgre.

Der kan ikke konstateres afskallinger af facadepuds.

Tilstandsrapporten
1) Hovedtrappe
Der ses at veere anmeaerkninger som beskriver de konstaterede forhold fuldt ud eller korrekt.

Tilstandsrapporten ses at anmaerke at, skade pa udvendig trappe med lgse klinker, revnede
vanger og rust i geleender, med K2 under pkt. 1.3

Forholdet vurderes at veere fuldt ud beskrevet.

2) Fugt i facade
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Der ses ikke at veere anmeerkninger som beskriver de konstaterede forhold fuldt ud eller
korrekt.

Tilstandsrapporten ses ikke at have anmaerkninger til facade.

Jeg vil ikke vurdere, at det havde veeret muligt for BS at anmeerke opfugtningen, da den ikke
ngdvendigvis har veeret til stede ved udfeerdigelse af tilstandsrapport.

Konklusion

1) Hovedtrappe

Det konkluderes pa baggrund af besigtigelse at hovedtrappe ikke afviger veesentligt i forhold
til andre intakte bygninger af samme alder.

Brugen af fundablokke, som var et nyt byggemateriale der fremkom kort efter 2. verdens-
krig, der blev opfundet som erstatning pa grund af mangel pa materialer og braendstof.
Fundablokke udfert af darlige materialer udfyldt med en betonblanding uden tilstreekkelig
cement, giver ingen vandteet konstruktion.

Det kan konkluderes at der er opstigende fugt i trappen, samt at det ikke er muligt at skabe
en teet overflade, sddan at indtreengning af nedbgr undgas.

Fugtophobningen fra trappen opsuges af facaden, og det ses at opfugtningen falget trappen
i en hgjde pa ca. 120 cm.

Trappen ma regnes for veerende udtjent den er opfart af sa ringe materialer at den ikke kan
repareres leengere, den skal udskiftes.

Udbedring af forholdet ses at omfatte nedrivning af trappe, dette geelder ogsa trappevange
til keeldertrappe, samt selve keeldertrappen.

Samt nyopfgrelse af keelder- og hovedtrappe.

2) Fugt i facade

Det konkluderes pa baggrund af besigtigelse at fugt i facade afviger vaesentligt i forhold til
andre intakte bygninger af samme alder.

Hovedtrappen vurderes at veere opfart direkte mod murveerk, og da trappen ikke kan regnes
for veerende vandteet, virker facaden som en svamp, og suger fugten, der stiger op og op-
hobes i facaden.

Forholdet er beskrevet i punkt 1.

Det er min vurdering at udfgrelse af ny hovedtrappe Igser facadeproblemet.”

Ved skrivelse af 6/11 2006 afviste selskabet at deekke de anmeldte skader. Klageren
var utilfreds med afggrelsen, hvilket han meddelte selskabet ved skrivelse af 21/11
2006. Ved skrivelse af 6/3 2007 til klageren fastholdt selskabet afgarelsen.

Sagen blev herefter indbragt for neevnet.
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Klageren har over for naevnet nedlagt pastand om, at selskabet skal tilpligtes at aner-
kende det anmeldte forhold vedrgrende fugt i muren. Klageren har i skrivelse af 19/4
2007 til neevnet bl.a. anfart:

"Vi overtager d. 1. september 2006.

Da det fremgar af tilstandsrapporten, at huset er 'hvidtert og skennes klar til maling', sam-
menholdt med at byggesagkyndig H.T. telefonisk papeger vigtigheden af, at fa udfart maling
af ydermure snarest muligt, kontakter vi i september maned to malerfirmaer for at fa udar-
bejdet tilbud pa udvendig maling af huset. De to malerfirmaer afviser begge, uafhaengigt af
hinanden, at male huset, da der er fugt i ydermur mod nord. Hvilket efter deres vurdering
gor det fagligt uforsvarligt at male denne. Dette er vi temmelig forundrede over, da der netop
star anfgrt i tilstandsrapporten, at huset er hvidtart og klar til maling.

Den ene maler udtaler, at fugten i muren muligvis kan stamme fra hovedtrappen, som er
feestnet til nordmuren.

Vi kontakter derfor en murer for at fa ham til at reparere trappen. Han mener imidlertid ikke,
at det er en langsigtet lgsning, at begynde pa en reparation, da det kun vil holde nogle fa ar
hvorefter en ny reparation vil veere ngdvendig. Han mener, at trappen bgr udskiftes. Dette
kommer meget overraskende for os, da trappen funktionsmeessigt ikke fejler noget, bortset
fra enkelte lgse klinker, samt at den har faet karakteren K2, hvilket ikke indikerer, at trappen
er kassabel.

Da skaden pa ydermuren altsa stammer fra trappen, er situationen den, at vi har en skade,
som medfarer skade pa andre bygningsdele, hvorfor vi mener os vildledt af tilstandsrappor-
ten. Dels fordi den korrekte bedgmmelse af trappen burde vaere K3 eller UN, dels fordi det
er direkte forkert nar der star at huset er hvidtgrt og klar til maling, hvilket ikke kan have vae-
ret tilfeeldet. Det er vores pastand, at hvis trappen havde veeret korrekt bedgmt og vi havde
veeret gjort opmaerksom pa fugtproblemerne i tilstandsrapporten, sd havde vi ogsa ladet tin-
gene undersgge naermere inden vi indgik handlen.

Da trappens skader ikke som sadan hindrer dens funktionalitet, er det vores pastand, at den
presserende udskiftning har grund i de skader den forvolder pd murveerket. Hvorfor vi me-
ner, at skaden er daekningsberettiget.”

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse og til stgtte herfor i skrivelse af
29/5 2007 til neevnet bl.a. anfart:

"Klager gnsker at selskabet anerkender, at der er tale om en daekningsberettiget skader.

Dansk Boligforsikring A/S har afvist at daekke forholdene med henvisning til, at der efter sel-
skabets opfattelse ikke er tale om en skade i ejerskifteforsikringens forstand, samt at forhol-
det er anmaerket i tilstandsrapporten.

Vores besigtigelseskonsulent har besigtiget forholdet og oplyser pa den baggrund, at ejen-
dommen ses at veere en villa fra 1947. Ejendommens facader er filset tegimur.

Det er besigtigelseskonsulentens vurdering, at hovedtrappen ikke afviger fra andre ejen-
domme af samme alder og konstruktion. Fundablokke blev efter 2. verdenskrig

opfundet som erstatning pa grund af mangel pa materialer og braendstof. Fundablokke - der
er udfert af darlige materialer udfyldt med en betonblanding uden tilstreekkelig cement - gi-
ver, ingen vandteet konstruktion. Det kan pa baggrund af besigtigelsen konkluderes, at der
er opstigende fugt i trappen samt at det ikke er muligt at skabe en teet overflade - saledes at
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indtreengen af nedbgr undgas. Fugtophobningen fra trappen opsuges af facaden og det ses
at opfugtningen falger trappen i en hgjde af 120 cm. Trappen er ifglge besigtigelseskonsu-
lenten udtjent, da den er udfart i sa ringe materialer, at den ikke leengere kan repareres men
skal udskiftes.

Det er endvidere besigtigelseskonsulentens vurdering at forholdet omkring opfugtningen i
ydermuren kan henfgres til hovedtrappens tilstand og at opfugtningen vil forsvinde med ti-
den, nar hovedtrappen enten er blevet repareret eller udskiftet.

Det er pa baggrund af sagens oplysninger Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at der ikke
er tale om en skade i forsikringsbetingelsernes forstand, da forholdet ikke afviger neevne-
veerdigt fra andre ejendomme af samme alder i god vedligeholdelsesstand.

Det er selskabets opfattelse, at klager i forbindelse med kgbet - med tilstandsrapportens
bemaerkninger - fik oplysninger om at der var forhold omkring trappen som skulle udbedres.
Det fremgar endvidere pa side 3 i tilleeg til tilstandsrapport, at den bygningssagkyndige ikke
havde prisfastsat reparationerne pa ejendommen, idet de enten skulle udferes i forbindelse
med almindelig vedligeholdelse, eller fordi bygningsdelen forventeligt havde en kort restle-
vetid og at omkostningerne derfor ikke ville sta i forhold med en udskiftning.

Det er pa den baggrund selskabets opfattelse, at hovedtrappens tilstand var anmeerket i til-
standsrapporten og der blev ved besigtigelsen ikke konstateret forhold som underbygger, at
hovedtrappen havde en tilstand, som var veerre end den som er anmeerket i tilstandsrappor-
ten og som i gvrigt ligger ud over hvad der konstruktivt kan forventes af en trappekonstrukti-
on fra 1947.

3. Konklusion:

Det er Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at de anmeldte forhold ikke er daekket under
ejerskifteforsikringen. Forholdene afviger ikke neevneveerdigt fra andre ejendomme af sam-
me alder og stand. Dette sammenholdt med de oplysninger der er i tilstandsrapporten reek-
ker de anmeldte forhold ikke ud over hvad klager kan forvente af en ejendom fra 1947.

Klagen bgr derfor afvises."

Hertil har klageren i skrivelse af 13/6 2007 til naevnet bl.a. anfart:

"Desuden indeholder Dansk Boligforsikring, A/S 's svar ingen kommentarer til det, der er vo-
res egentlige anke, nemlig at vi faler os vildledt af tilstandsrapporten, som beskriver husets
ydermure, som ‘hvidtgrre og klar til maling'. Essensen af det hele er netop, at huset ikke kan
males pa grund af fugten fra trappen.

Som tidligere skrevet er trappen ikke som sadan ubrugelig, men en forhindring for at vi kan
fa huset malet, da fugten i ydermuren farst forsvinder i det gjeblik trappen bliver fornyet.
Hvilket ogsa er beskrevet Dansk Boligforsikring, A/S's svar til Ankenzevnet.

Jeg kan desuden oplyse, at det ifglge den lokale murermester, W.T. ikke er korrekt, nar
Dansk Boligforsikring A/S konkluder, at der her er tale om den oprindelige trappe. Den op-
rindelige trappe var opfart i mursten, og den eksisterende trappe i Fundablokke er opfart
senere. Hvorfor vi ikke mener, at Dansk Boligforsikring A/S's argument for et afslag er hold-
bart."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:
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"3. Hvilke forhold er deekket

3.1.

Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelser, gdeleeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veaere en skade.

Ved naerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seaerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

4. Undtagelser fra deekning

- Forhold, som er anfart i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i
rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller
klart ufyldestgarende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed
for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.”

Naevnet har faet forelagt de fremsendte fotos.

Neevnet udtaler:

Selskabets taksator har ved en besigtigelse foretaget 4 maneder efter udfeerdigelsen af
tilstandsrapporten karakteriseret trappen som udtjent, hvilket naevnet herefter som ube-
stridt laegger til grund. Efter naevnets opfattelse burde den bygningssagkyndige i til-
standsrapporten have anfart, at trappen havde udtjent sin levetid, idet en kgber ellers
med rette kan antage, at trappen kan repareres. Naevnet finder derfor, at selskabet skal
deekket 20 % af genopfagrelsesomkostningerne til en ny trappe med fradrag af seedvan-

lig selvrisiko.

Forholdet ved muren udggr efter naevnets opfattelse en deekningsberettigende skade,
men naevnet finder ikke at kunne paleegge selskabet at deekke dette forhold, far det har

vist sig, om en ny trappe vil stoppe fugtophobningen i vaeggen.
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Derfor

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal deekket 20 % af omkostningerne ved opfarel-
sen af ny trappe med fradag af selvrisiko.

Klagen vedrgrende fugt i muren kan ikke afggres for tiden.

Marianne Hgjgaard Pedersen



