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Den 20. maj 2008 blev i sag nr. 72.521.:
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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 med udvidet deekning i Dansk Boligforsikring
A/S, klager ved deres advokat over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning

for nedbrud i bjeelker i den forsikrede ejendoms etageadskillelse.

Selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning bl.a. med henvisning til, at forholdet ikke
udger en skade i forsikringsbetingelsernes forstand, ligesom det er omtalt i tilstandsrap-
porten og dermed undtaget forsikringsdaekning. Selskabet har desuden bl.a. henvist til,
at forholdet er omfattet af en pa policen indsat seerlig undtagelse, hvorfor det heller ikke

af den grund er deekningsberettigende.

Ejendommen, der er opfart i 1929, blev overtaget af klagerne den 15/9 2006.

Af tilstandsrapport af 18/1 2006, som dannede grundlag for forsikringen, fremgar bl.a.:

" Karakterskala:

IB: Ingen bemaerkninger K3: Kritiske skader

KO: Kosmetiske skader UN: Bgr undersgges neermere

K1: Mindre alvorlige skader (Det kan veere en alvorlig skade; derfor bgr art, om-
K2:  Alvorlige skader fang og konsekvenser altid afklares.)

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:
Bygningen er oprindelig opfart i gode materialer og kvalitet.
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Keelderen virker generelt fugtig.
Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:

A Beboelse

1.0 Fundamenter/sokler

1.2 Sokkel
K2 Revner i sokkel over keeldervinduer.
1.3 Udvendige trapper
K2 Revner i bagtrappe.
K2 Revner ved trappeskakt.
1.4 Udvendige lyskasser K3 Enkelte lyskasser er revnede.
3. Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavle K1 Forvitrede fuger og defekte mursten.
K2 Seetningsrevner i murveerk flere steder.
K1 Flere defekte fuger omkring dare og vinduer.
8. Tagkonstruktion
8.6 Tagrender/tagnedlgb K3 Uteette tagrender"

Af den i forbindelse med forsikringens tegning udstedte police fremgar bl.a.:

"Seerlig undtagelse: Svampe- og radskader pa ejendommen som falge af fugt, er
undtaget ejerskifteforsikringen.

Er du mindste i tvivl om raekkevidden af ovenstaende undtagel-
se(r) begr du sgge professionel hjelp hos din advokat eller
ejd.maegler.”

Ved skrivelse af 25/9 2006 til selskabet anmeldte klagernes advokat, at der efter over-
tagelsen af ejendommen var konstateret store nedbrudsskader et sted pa etageadskil-
lelsen mellem stueplan og keelder.

Forholdet blev herefter pa selskabets foranledning besigtiget af Just Consult BSK A/S
den 1/11 2006. Af den pa baggrund heraf udfaerdigede besigtigelsesrapport fremgar
bl.a.:

"Skadeforhold

Skaden som er anmeldt:

Nedbrudt trae i 2 bjeelker i bjeelkelag over keelder. Nedbrydningen er afgreenset til 500 -1.000
mm i bjeelkernes leengde og er af seldre dato. Indskudsbraedder i neerheden og i mellem de
to skadede bjeelker har/har haft nedbrudt tree. Der kan males let forhgjet fugtindhold i bjael-
ker i de nedbrudte omrader. De to bjeelker og en nabobjeelke var frilagt ved besigtigelsen.
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Der var ikke skader pa nabobjaelken. Bjaelkeafstand mellem bjeelker er 910 - 940 mm og
bjeelkedimensionen 6"x6" (150 x 150 mm).

Bjeelkelaget er udfert med betonstgbning armeret med rundjern ustabt pa bjaelkelagsbjzelker
og indskudsbraedder mellem bjeelker og gverst afsluttet med terezzo. Der har tidligere staet
et skillerum over den ene bjeelke.

Rummene har antageligt tidligere veeret anvendt til butik.

Arsagen til skaden er nedsivende vand gennem revner i betongulvet som fremkommer over
bjeelkerne, hvor betonlaget kun er ca. 50 mm. Dette er sket over lang tid og i et meget af-
greenset omrade som tidligere antydet. Hvor vandet kommer fra er et geet, men et bud kan
veere vand fra et fryse- eller kgleskab, som maske har stdet ovenover. Der er ikke vand- el-
ler varmergr i neerheden, hvor eventuelle uteetheder har kunnet forekomme."

Ved skrivelse af 7/11 2006 til klagernes advokat anerkendte selskabet at deekke ud-

skiftning af to bjeelker i etageadskillelsen.

Ved skrivelse af 18/12 2006 til selskabet anmeldte klagerne via deres advokat, at de

havde "konstateret nedbrudsskader i yderligere to bjeelker i etageadskillelsen”.

Sagen blev overgivet til selskabets besigtigelseskonsulent, temrermester L.M., som
herefter besigtigede det nu anmeldte forhold. Af den herefter udfeerdigede rapport af
17/1 2007 fremgar:

"Tidligere butiksejendom. 78 ar. Noget under middel.
Beboede ejendommen et lille ar.

Der er rad i de bjeelker som ligger af i ydermuren (bagsiden af huset). Radet relaterer til fugt.
Tagrender er uteette. Nedlgb er uteette, nedlgb er ogsa aflgb fra vaskestue og farste sal.
Lyskasse er defekt. Trappe er revnet. Alle ovenstaende punkter er med til at lave den forhg-
je fugt som er i veeg og bjeelker. De samme punkter har i TR. K1. K2. K3. Murvaerket er
grent af fugt.

Jeg mener ikke at vi skal ind i denne sag.

Den fagrste anmeldte skader som er besigtigede af andre, det her er et tilleeg til den. Skaden
ligger i det der oprindelig var butik, det skade bjeelkelaget er lige inden for den gl. butiksdar.
Al trafik ind i butikken har veeret her, det betyder at vand, sne mm. Har ligget her i gennem
mange ar, der var en lunke i terrazzogulvet her."

Pa baggrund heraf afviste selskabet at yde forsikringsdaekning for det sidst anmeldte
forhold, hvilket blev meddelt klagerne ved skrivelse af 23/1 2007. Afvisningen blev i
skrivelsen begrundet med, at den konstaterede rad skyldes omsteendigheder, der er
behgrigt anmeerket i tilstandsrapporten, ligesom der er taget forbehold herfor pa poli-

cen.
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Sagen blev efterfglgende indbragt for Ankenaevnet for Forsikring.

Klagerne har ved deres advokat nedlagt pastand om, at selskabet skal anerkende, at
det senest anmeldte forhold er deekningsberettigende. Til stagtte herfor har advokaten i
den til naevnet fremsendte klage bl.a. anfart:

"Det er klagernes opfattelse, at de ikke ud fra en generel bemaerkning har haft grundlag for
at frygte, at der var veesentlige fugtproblemer i keelderen, idet der heller ikke i tilstandsrap-
porten var anmeerkninger, som indicerede dette.

Det er ligeledes klagernes opfattelse, at det ikke er godtgjort, at skaderne pa bjeelkerne kan
henfgres til de utsette tagrender eller fugt.

For klagerne at se har de haft fgje til pa baggrund af tilstandsrapporten at ga ud fra, at der
ikke var egentlige fugtproblemer i kaelderen, idet der ikke var anmaerkninger om maling af
forhgjet fugt, idet der ikke var skjolder pa keelderveegge, idet der ikke var skjolder pa udven-
dige veegge, der indikerede problemer i s& henseende."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse og har til stgtte herfor i skrivelse
af 17/10 2007 bl.a. anfart:

"Det kunne ved besigtigelsen foretaget af L.M. konstateres, at der er rad i de oprindelige
bjeelker som ligger af i ydermuren.

Det er ikke ualmindeligt, at der er rad i stagrre eller mindre grad i oprindeligt bjeelkelag netop
dette sted, hvor bjeelkerne ligger af i ydermuren. Dette henset til, at bjeelkerne ved at veere
placeret i en kold, massiv, uisoleret ydermur gennem arene har fungeret som vaege for ind-
treengende overfladevand savel som almindeligt opstigende grundfugt.

Dansk Boligforsikring A/S finder det ikke godtgjort, at der er tale om en skade i forsikrings-
betingelsernes forstand. Dette henset til, at bjeelkernes forfatning netop dette sted ved
ydermuren ikke afviger fra andre bjaelker, placeret samme sted og som er neesten 80 ar
gamle. Forholdet er derfor ikke noget, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder i almindelig god vedligehol-
delsesstand.

Policens forbehold for skader opstaet som falge af rdd og svamp er taget pa baggrund af ...
bemeerkninger i tilstandsrapporten. Forholdet er derfor alene af den grund ikke deekket un-
der ejerskifteforsikringen.

Klager er i tilstandsrapporten advaret om at der er alvorlige og kritiske skader i sokkel og
murveerk. Det er almindeligt kendt, at revner i ydermure og sokler ggr det nemmere for vand
at treenge ind i konstruktionen og derved forveerre problematikken ved den oprindelige kon-
struktion jf. ovenfor, yderligere.

Endvidere er maengden af overfladevand samt grundfugt ved sokkel koncentreret de steder
hvor tagrender er med kritiske skader.
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Det vedlagte billedmateriale illustrerer tydeligt ovenstdende betragtninger. Tagrenden er
med store brud netop det sted hvor der er mest fald og derved starst stramning af tagvand,
dvs. mod tagnedlgb. | dette omrade er sokkel og murveerk helt algebegroet som falge af
hajkoncentreret fugtpavirkning, idet hele taget neermest afvandes pa jorden. Revner i mur-
vaerk og sokkel bevirker yderligere at fugten treenger ind i konstruktionen og opfugter de op-
rindelige bjeelker der ligger af i ydermuren, jf. som ovenfor naevnt.

Det er Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at det ikke er klart forkert beskrevet i tilstands-
rapporten at der er alvorlig skade pa ydermurskonstruktion samt at der er kritiske skader der
vil medfare skader pa andre bygningsdele end de umiddelbart anmaerkede. Tagrender er jo
netop sat op for at undga skader pa murvaerk og sokler, nar disse ikke fungerer efter hensig-
ten ma det derfor sta klart, at der er risiko for skader netop disse steder. Bjaelkerne ligger i
murvaerket og udger derfor en del af dette.

Nar der farst er rad i en bjaelke og fugtpavirkningen vedvarer, udvikler rad sig potentielt ag-
gressivt over kort tid. Teetning af revner i murveerk og sokler samt udskiftning af tagrender
henhgrer under ejendommens almindelige vedligeholdelse.

Det er derfor Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at fugtproblemerne, der har medfgrt rad i
endestykker af bjeelker i ydermur, dels hidrgrer fra forhold der er anfert i tilstandsrapporten
kombineret med manglende vedligeholdelse, dels skyldes ejendommens oprindelige kon-
struktion.

Klager opfordres endelig til at fremleegge dokumentation for at forholdet ikke er deekket un-
der ejendommens husforsikring, fx i form af fremleeggelse af husforsikringspolice hvor rad er
undtaget.”

Klagernes advokat er ikke herefter fremkommet med yderligere bemaerkninger til sagen.
Naevnet har faet forelagt de fotos, der er vedlagt sagen.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"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, laekage, 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 neaerliggende risiko for skade forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

4 Undtagelser fra deekning
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- Forhold, der er anfart i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet
i tilstandsrapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er mis-
visende eller klart ufyldestgerende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af rapporten
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

- Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse,
og bagatelagtige forhold, der umiddelbart er synlige for en usagkyndig kgber, medmin-
dre der som falge af det pagaeldende forhold er sket en skade eller er neerliggende risiko
for en skade pa bygningen."

Neaevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen finder neevnet, at det af selskabet formulerede forbe-
hold vedrgrende svampe- og radskader er af en s& generel karakter, at det ikke er i
overensstemmelse med bekendtgarelse om daekningsomfang for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v. § 1. Det er
derfor naevnets opfattelse, at forbeholdet ikke kan opretholdes som gyldigt.

Herefter og efter det i gvrigt oplyste finder neevnet, at der i forsikringsbetingelsernes for-
stand foreligger en skade, som ikke er undtaget fra forsikringens daekningsomrade. Sel-

skabet har saledes ikke veeret berettiget til at afvise forsikringsdaekning som sket.

Som falge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at det anmeldte forhold er daek-
ningsberettigende, og skal pa den baggrund opggre og udbetale erstatning i overens-
stemmelse med de geeldende forsikringsbetingelser med tillaeg af renter i henhold til

forsikringsaftalelovens § 24.

Poul Sgrensen
formand



