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Den 16. maj 2011 blev i sag nr. 78.699:
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mod

Danske Forsikring

Borupvang 4

2750 Ballerup

afsagt

kendelse:

Forsikringstageren har i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet udvidet ejerskifteforsikring i Danske Forsikring. Han klager over selska-

bets afvisning af at yde forsikringsdaekning for revner i murveerket i stuehus og carport.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der er taget forbehold for saetnings-
skader i policen. Selskabet har endvidere henvist til, at de anmeldte forhold fremgar af

tilstandsrapporten.

Den forsikrede ejendom er opfart i 1800. Klagerne erhvervede ejendommen pr. 1/6
2007 pa baggrund af tilstandsrapport udarbejdet den 21/9 2006. Af tilstandsrapporten
fremgar bl.a.:

"Registrering af bygningens tilstand
Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

1. Fundamenter/sokler

1.2 Sokkel KO Note: Kampesten i soklen er frilagt og ikke
pudsede.
1.3 Udvendige trapper K1 Trappesten ved bagdgren revner fra soklen.

3. Yder- og inderveegge
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3.1 Facader/gavle K1 Ved bygningshjgrner og omkring vinduer ses
der mindre revner i murveerk bag tyndpuds.

B Udhus/skur

1. Fundamenter/sokler
1.2 Sokkel K2 Seetningsrevne i sokkel under nordfacaden.

3. Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavle K2 Revne over og under vinduet i nordfacaden.
K1 Mindre revner i vestgavlen.”

Klageren anmeldte den 22/4 2009 revner i udvendige veegge. Selskabets taksator be-
sigtigede ejendommen og anfgrte i skadekonsulentrapport af 5/5 2009 bl.a.:

"Anmeldte skader
1. Revner i murvaerk ved hushjgrne mod have.
2. Revner i murveerk over og under vindue i facade pa garage.

Min besigtigelse

1. Ved min besigtigelse ses revner i gasbeton ydervaeggen ved hushjgrne og ved vindue pa
stuehuset. Revnerne lIgber i fugerne mellem gasbeton blokkene. Da huset er fra 1800 tallet
vil seetning af huset typisk veere sket tidligere. Der er dog et tagnedlgb ved hushjgrnet. Hvis
dette har veeret eller tilstoppet eller uteet over eller under jorden kan dette bevirke at jorden
bliver blgdere og huset kan saette sig.

2. Der ses revner i ydervaeggen i gasbetonen over og under vinduet i facaden. Dette kan evt.
skyldes manglende overligger ved vindue. Murveerket er typisk ikke sa steerkt ved vinduer og
kan derfor sla revner."

Selskabet afviste ved brev af 20/5 2009 at yde forsikringsdaekning med henvisning til, at

de to anmeldte forhold var naevnt i tilstandsrapporten.

Ejendommen blev den 1/5 2010 besigtiget af radgivende ingenigr, der i rapport af 3/5
2010 bl.a. anfarte:
"Forhold 1.

Pa bygningens syd-gstlige hjarne ses lodret revne ca. 15 cm fra hjarne, og revne er synlig i
sokkel pa bygningens gst facade.

Pa bygningens sydgavl ses mange revner imellem opmurede gasbeton blokke, revner fort-
seetter pd bygnings sydvestlige del af facaden. Revne viser sig i sokkel pa bygningens syd
facade.

| tilstandsrapporten er revner i murveerk beskrevet som mindre revner i murveerk bag tynd-
puds, med karakter K1.

Der er ikke i tilstandsrapport omtalt skader med revner i sokkel, hvorfor det ma laegges til
grund, at revner i sokkel ikke var til stede ved udfarsel af tilstandsrapporten.
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Det er derfor en opstaet skade, formodentlig pa grund af seetninger og / eller stabilitets svigt i
gavl mod syd og de dertil bygnings hjgrner.

Det er min opfattelse, at skader er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet revner af
naevnte omfang mindst skal beskrives med karakter UN, idet k@ber burde have veeret anbe-
falet en naermere undersggelse, og skader er dermed omfattet af forsikring pkt. 7A.

Ses der pa efterfglgende definition af skader med karakter K3, kunne denne beskrivelse og
karaktergivning ogsa have veeret anvendt, safremt den Bygningssagkyndige vurderede at
skader var under udvikling.

Revner i sokkel der ogsa var til stede 04.05.2010, men ikke er beskrevet i tilstandsrapporten,
stgtter det synspunkt, at der er sket skade pa bygning efterfglgende tilstandsrapporten er ud-
fart.

Forhold 2.

Revne i sokkel er beskrevet i tilstandsrapport med beskrivelse og karakter K2, og revner i
murveerk er beskrevet i tilstandsrapport med beskrivelse og karakter K2.

Det er min bedgmmelse at revne i sokkel skal vaere beskrevet med karakter K3, idet denne
revne har veeret arsag til at overliggende murvaerk revner, og dermed har revne i sokkel
medfart skade pa andre bygningsdele.

Samlet vurderet er begrundelsen for afvisning af daekning pa Ejerskifteforsikringen ikke kor-
rekt og mangelfuld og jeg skal anbefale, at sagen fortseettes."

Selskabet fastholdt ved brev af 11/5 2010 sin afggrelse og anfgrte som begrundelse
herfor:

"Du har anmeldt, at der er revner i en udvendig vaeg.

Skadekonsulenten har ved sin besigtigelse konstateret, at der var revner i gasbeton yder-
veeggen ved hushjgrne og ved vindue pa stuehuset. Han har ogsa set revner i yderveeggen i
gasbetonen over og under et vindue i facaden pa garagen.

| tilstandsrapporten er du flere steder blevet informeret om, at der er revner i eiendommens
vaegge og sokkel.

Pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger om revner, har vi taget et forbehold pa din
ejerskifteforsikringspolice for saetningsrevner. Pa policen star der, at forsikringen ikke deekker
skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra seetninger i sokkel, da der i tilstandsrappor-
ten er konstateret flere seetninger. Policeforbeholdet var taget, inden du besluttede dig for at
tegne forsikringen.

Alene af denne grund, kan vi desveerre ikke tilbyde daekning for de anmeldte forhold om rev-
ner.

... har ved forhold 2 netop vurderet, at den konstaterede sokkelrevne har veeret arsag til, at
det overliggende murveerk er revnet, ligesom han under forhold 1 har vurderet, at der er op-
staet skade formodentlig pa grund af seetninger og stabilitetssvigt.

Hvorvidt tilstandsrapportens karakterer er klart forkert beskrevet eller gj er, i denne sag, ejer-
skifteforsikringen uvedkommende, da der er taget forbehold pa policen."



4. 78.699

Sagen er herefter indbragt for nsevnet.

Af klageskemaet, der er underskrevet af klageren den 16/7 2010, fremgar bl.a.:

"1. Sagsfremstilling, kort redeggrelse for sagen. Supplerende redeggrelse kan evt. vedlaeg-
ges.

Efter kab af ejendommen ..., opstod der revner i sokkel, hvilket viste sig som seetningsrev-
ner.

Revner er ikke naevnt i tilstandsrapport nr. ..., hvilket indikerer at revner er kommet efter be-
sigtigelse har fundet sted.

Selskabet begrunder i sin afvisning af erstatning at der i ejerskifteforsikringen er taget forbe-
hold vedrgrende revner i sokkel som fglge af omtale i tilstandsrapport.

Det er ikke neevnt i den for sagen geeldende tilstandsrapport og et forbehold kan derfor ikke
accepteres. Skader pa sokkel i bygning A beboelse og i bygning B udhus/carport er ikke
naevnt i tilstandsrapport og er tilkommet efter overtagelse af ejiendommen.

2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? (skal udfyldes)

At selskabet yder erstatning til undersggelse af seetninger og afhjeelpning af samme."

Selskabet har over for neevnet ved brev af 9/8 2010 fastholdt sin afgerelse og har til
statte herfor bl.a. anfart:

"Vores kunde klager over, at forholdet afvises, da det ikke er neevnt i tilstandsrapporten. Vo-
res kunde er af den opfattelse, at skader pa sokkel er opstaet efter overtagelsen af ejen-
dommen, ligesom han ikke anerkender forbeholdet.

Som forklaret i brevet fra den 11. maj 2010, deekker forsikringen ikke skader, der konstateres
pa eller udbedrer sig fra seetninger i sokkelen, da der er taget forbehold i policen. Allerede af
denne grund er forholdene ikke daekket af forsikringen.

Derudover har vi vurderet, at forholdene er omtalt i tilstandsrapporten, og af denne grund er
forholdene heller ikke daekket af forsikringen. At der er opstaet yderligere seetninger i vores
kundes ejerskabsperiode er ikke daekket grundet forbeholdet i policen. Vores taksator er enig
i, at der er sket en udvikling i forholdene, hvorfor de skulle have andre karakterer, hvis der
skulle udarbejdes en tilstandsrapport i dag, men det sendrer ikke ved, at der er taget et geel-
dende forbehold.

Vi vil fortsat opfordre vores kunde til at klage til Ankenaevnet for Huseftersyn, safremt han er
utilfreds med oplysninger er i tilstandsrapporten.

Den tegnede forsikring daekker ikke szetningsskader i det hele taget, da der er taget forbe-
hold. Forbeholdet gar videre end tilstandsrapporten, og seetninger der ikke er neevnt i til-
standsrapporten eller saetningsskader, der har veeret naerliggende risiko for ved overtagel-
sen, er derfor heller ikke daekket, hvorfor vi ma afvise at deekke de anmeldte szetninger.

Forhold naevnt i tilstandsrapporten er ikke deekket, medmindre de er klart forkert beskrevet,
hvilket fremgar af vilkarene pkt. 7 A.
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Vi ma derfor fastholde, at de anmeldte saetninger ikke er deekket grundet savel forbehold i
policen, ligesom de er naevnt i tilstandsrapporten.

Der er tale om et gyldigt forbehold

Vi har ved indtegningen af forsikringen taget forbehold for skade, der konstateres pa eller
udbedrer sig fra seetninger i sokkelen, da der i tilstandsrapporten er konstateret flere saetnin-
ger.

Vores kunde har accepteret at tegne ejerskifteforsikringen med forbeholdet. Der er tale om et
konkret begrundet forbehold pa baggrund af flere oplysninger i tilstandsrapporten, hvorfor vi
mener, at det er gyldigt taget.”

| policen hedder det bl.a.:

"Forsikringen daekker ikke skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra seetninger i sokke-
len, da der i tilstandsrapporten er konstateret flere seetninger."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"6 Hvilke skader daekker forsikringen

A Forsikringen deekker skader/skaderisici, som var til stede, da sikrede overtog ejendom-
men, og som konstateres og anmeldes senest 3 maneder efter forsikringstidens udlgb.

B Forsikringen deekker udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved byg-
ningerne, der giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygnings-
dele.

Ved bygningsskade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleeg-
gelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningernes veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig
god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

C Forsikringen deekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende risiko
for, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke seettes ind med seerligt
omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

7 Hvilke skader deekkes ikke

A Forhold, der er naevnt 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 sikrede ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for
at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.”

Neevnet udtaler:
Forsikringen er tegnet med det forbehold, at forsikringen ikke dsekker skade, der kon-
stateres pa eller udbreder sig fra saetninger i sokkelen, da der i tilstandsrapporten er

konstateret flere seetninger. Efter neevnets opfattelse er forbeholdet konkret begrundet i
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tilstandsrapportens oplysninger, og naevnet finder ikke anledning til at tilsidesaette for-

beholdet som ugyldigt.

For sa vidt angar de revner, der viser sig i eller udbreder sig fra bygningernes sokler, er
disse omfattet af ovennaevnte forbehold. Neevnet kan derfor allerede af den grund ikke

kritisere, at selskabet har afvist at yde forsikringsdaekning som sket.

For sa vidt angar gvrige revner i murveerket, der ikke konstateres pa eller udbreder sig
fra saetninger i sokkelen, finder naevnet, at disse forhold er naevnt i tilstandsrapporten,
og at de ikke er klart forkert beskrevet. Neevnet kan derfor heller ikke kritisere selska-
bets afgarelse i s& henseende.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Marianne Hgjgaard Pedersen

formand



