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Den 30. december 2013 blev i sag nr. 84.392:

XXXXXXX XX XXXX XXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXX X

XXXX XXXXXXXX

mod

Dansk Boligforsikring A/S

Bysgplads 1

4300 Holbaek

afsagt

kendelse:

Forsikringstagerne har i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning i Dansk Boligforsikring A/S. De
klager over, at selskabet har afvist at deekke udgiften til udskiftning af rustne jerndrage-

re/vinduesoverliggere, der har medfart skader pa gavimur.

Selskabet har afvist kravet med henvisning til, at forholdet er omtalt i tilstandsrapporten

og ikke afviger neevneveerdigt fra tilsvarende ejendomme af samme alder og stand.

Ejendommen, der er et enfamilieshus opfart i 1936, blev overtaget af klagerne den
15/12 2012. Ejerskifteforsikringen blev tegnet pa baggrund af tilstandsrapport dateret
14/11 2012, hvoraf bl.a. fremgar:

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

A. Primaere bygningsdele

2. Yderveegge

2.1 Facader/gavle

K2 Trappeformede murvaerksrevner mest udtalt
over vinduerne ved gavl mod gst og vest samt
nordgstligt hjgrne ud for kakken.

Karakterer:
IB: Ingen bemaerkninger
KO: Kosmetiske skader
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K1: Mindre alvorlige skader
K2: Alvorlige skader
K3: Kritiske skader, der medfarer skader p& andre bygningsdele"

Den 3/1 2013 modtog selskabet en skadeanmeldelse fra klagerne. Af anmeldelsen
fremgar bl.a.:

"Hvornar blev skaden opdaget (dato):
Ved gennemgang af huset

Hvordan blev skaden opdaget:

Det drejer sig om en revne i endegavlen mod gst. Den er naevnt i tilstandsrapporten med ka-
rakteren K2. Da vi havde vores murer ude for at kigge pa noget andet opdagede han revnen
og sagde at den er meget alvorlig, der skal laves NU for at undga at hele muren skal tages
ned og bygges op igen. Hele muren er ved at skride.

Det var i gar (2. januar 2013) vores murer sa revnen og allerede i dag kommer de og seetter
stillads op og gar igang. Han har taget folk fra en anden opgave, da revnen i gavlen er meget
alvorlig.

Hvori bestar skaden (hvad er skadesramt):
Den er en alvorlig revne i endegavl mod gst, som betyder at muren kan slippe helt og vil skul-
le bygges op igen."

Sammen med skadeanmeldelsen modtog selskabet et tilboud pa udbedring af gavirev-
nerne. Det fremgar af tilbuddet, der er udfeerdiget af klagernes murer den 2/1 2013, at
revnerne kan udbedres for i alt 17.750 kr. ekskl. moms, dvs. 22.187,50 kr. inkl. moms.

Tilbuddet inkluderer bl.a. opseetning af stillads, udkradsning af fuger og fugning.

Senere samme dag sendte klagerne en mail til selskabet vedhaeftet tilbud pa udbedring

af jerndip.

Af klagernes mail af 3/1 2013 til selskabet fremgar:

"Jeg ringede i dag (torsdag eftermiddag) angaende at mureren havde opdaget at fejlen ved
gavlen var noget stgrre end fgrst antaget. Vi aftalte at | ville kontakte mig i morgen formiddag,
hvis | kunne fa en vurderingsmand ud hurtigt. Jeg ser frem til at hgre fra jer. Forinden far | lige
det tilbud pa udbedring vi har modtaget her til aften samt billeddokumentation fra vores murer
(sendes i separat mail). Han skriver ogsa at | meget gerne ma kontakte ham direkte hvis | har
spgrgsmal eller andet.

Jeg glaeder mig til at hgre fra jer.”

Af det vedheeftede tilbud, der er udfeerdiget af klagernes murer den 3/1 2013, fremgar
bl.a.:
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"Vedr.: Jerndip over vinduer

| forbindelse med renovering, af saetningsrevner pa gstvendt gavl, blev jeg opmaerksom pa at
2 skifter over alle 3 vinduer var ved at falde ned.

Dette blev undersggt neermere for at finde arsagen, ved at tage sten ud sa den bagvedlig-
gende jerndip derved blev synlig/blotlagt.

Disse er hardt angrebet af rust og dette er arsagen til at stenene bliver 'trykket' ud af rusten
fra jernet.

Lasningen er at vi skifter alle 3 jern ud med enten staltegl eller nye jerndips. Det kan ikke be-
tale sig at renovere de eksisterende da de er meget medtaget.

Jeg tillader mig hermed at afgive et tilbud pa at udbedre ovenstaende.

Tilbuddet er afgivet efter gennemgang pa stedet d. 2 januar 2013.

Tilbuddet forudsaetter at vi kan ga i gang straks da i derved spare udgiften til stillads og vejret
er med os det naeste stykke tid.

Tilbuddet indeholder for alle tre vinduer:
e Opseetning af afstivning.
Nedtagning af mursten og jern dip.
Oplaegning af ny jerndip eller staltegl.
Fuge, mure og pudsearbejde i forbindelse med ovenstaende, bade ude og inde.
Bortkarsel affald.

Pris for ALLE TRE VINDUER ekskl. moms 22.550,00 kr. [28.187,50 kr. inkl. moms]

Den 14/1 2013 modtog selskabet fra klagerne en mail vedhaeftet fakturaer dateret 4/1
og 10/1 2013 fra murer. Af klagernes mail fremgar:

"Nu er skaden udbedret og vi fremsender sidste regning til refusion.
Samlet kr 50.375,- (22.187,5+28.187,5)
Minus selvrisiko pa kr 5.000, | alt til refusion kr. 45.375,-

Pengene bedes seettes ind pa konto: ... i [bank].

Vi har stadig resterne af de rustne jern dip steenger staende hvis | gnsker at se dem som be-
vis pa skadens omfang. Tilsvarende har vi yderligere billeddokumentation.
Endvidere har vores murer tilbudt at bidrage med hvad der matte veere relevant.

Venligst bekraeft modtagelsen af denne mail samt hvornar vi kan forvente at pengene er pa
vores konto."

Selskabet meddelte klagerne sin afgarelse ved brev af 16/1 2013, hvoraf fremgar:
"Jeg har modtaget jeres anmeldelse af revne i endegavl mod gst.
| tilstandsrapporten er der, som | oplyser, anmeerket, at der er trappeformede revner og det

isaer er over vinduerne i de to gavle. Det er anmaerket som alvorlige skader. Det betyder, at
bygningsdelen vil svigte indenfor overskuelig tid - se side 8 i tilstandsrapporten.



Ankenaevnet for Forsikring]

4. 84.392

Den bygningssagkyndige anmeerker symptomerne - revnerne - men det er ikke altid muligt for
ham at vurdere eller fastlaegge arsagen. Med anmeerkningen er det min vurdering, at | har
haft lejlighed til at undersgge revnerne.

Jeres handveerker oplyser, at det er rustent jern over vinder, som har skudt murstenen ud.

Det er ikke usaedvanligt, at jernoverliggere med tiden ruster, da man ikke tidligere anvendte
jern, der var rustbeskyttet. Vand vil med tiden treenge ind til jernet igennem revner, som altid
vil komme i seldre murveerk. Dermed vil de rustne. Det er derfor ikke en fejl i konstruktionen,
som er arsag til revnerne eller de rustne jern, men en almindelig kendt problemetik pa eeldre
ejendomme med zldre jernoverliggere over vinduer. Der er tale om en naturlig og uundgaelig
nedbrydningsproces som fglge af en seedvanlig konstruktionsmade pa husets opfarelsestids-
punkt i 1936.

De rustne overliggere afviger derfor ikke vaesentligt fra andre ejendomme af samme alder,
konstruktion og stand. Jeg finder det ikke sandsynligt, at der er nogen skader i ejerskiftefor-
sikringens forstand, udover hvad der er anmeerket i tilstandsrapporten.

Jeg kan derfor ikke tilbyde at daekke forholdet under ejerskifteforsikringen.”

Klagerne var utilfredse med afggrelsen, hvorfor de klagede over denne ved mail af 23/1
2013. Af et vedheeftet klagebrev fremgar:

"Vi har modtaget jeres afggrelse den 16. januar 2013 og klager hermed over afggrelsen.

For kort at skitsere forlgbet fra vores side noterede vi os i tilstandsrapporten ved hushandlen,
at der var en anmeerkning pa gstvendt gavl med anmaerkning K2 og kommentaren ‘trappe-
formede murveerksrevner'. Derfor konsulterede vi vores murer og aftalte, at dette skulle ud-
bedres efter overtagelsen.

Da vores murer efterfalgende s& huset konstaterede han, at hele gavlen var ved at falde fra
hinanden og det hele var ved at skride.

Da det var murerens og vores opfattelse, at forholdet var mere omfattende end svarende til
en K2 i en tilstandsrapport, meldte vi sagen til Dansk Boligforsikring (den 3. januar 2013) og
ringede samme dag til jer. Samtidig gav vores murer et tilbud pa udbedringen med aftale om
at starte den efterfglgende dag for at undgd, at gavlen faldt sammen.

| lovede at vende tilbage den 4. januar 2013 med svar pa, om | kunne sende en sagkyndig til
at besigtige forholdet. | ringede aldrig, sa vi rykkede selv, og | lovede efterfalgende igen at
vende tilbage, hvilket | heller ikke denne gang gjorde, og vi matte atter selv ringe og fglge op.
I meddelte, at | meget gerne ville sende en sagkyndig til at besigtige forholdet, men havde
travit pa grund af lukning mellem jul og nytar.

Det var fgrst da mureren, i forbindelse med udbedringen af revnerne, fijernede sten fra gav-
len, at han opdagede, at en rusten jerndip skubbede murstenene ud. Gavlen ville skride, hvis
dette ikke blev udbedret, og mureren gav et nyt tilbud som tilleeg til ferste tilboud pa den ngd-
vendige udbedring. Igen mandag den 7. januar 2013 lovede | at forsgge at sende en sagkyn-
dig ud, og igen ringede | ikke tilbage som lovet og svarede heller ikke pa vores henvendelser
pr. mail.
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Under telefonsamtalen den 7. januar 2013 naevnte vi for jer, at vi blev ngdt til at fortsaette ar-
bejdet, da stilladset var sat op og fordi vejrforholdene gjorde det muligt at udbedre skaden,
inden der igen kom frost. Dette ville samtidig minimere omkostningerne ved udbedringsarbej-
det mest muligt. | stedet fotodokumenterede vi skaden, og disse billeder sendte vi til jer.

Dagene gik og | ringede stadig ikke tilbage som lovet, og derfor blev udbedringen feerdiggjort
uden, at | havde besigtiget skaden.

Det fgrste vi hgrte fra jer var jeres afslag pa vores ansggning om skadeserstatning.

| anfarer | jeres afslag, at det er jeres vurdering, at vi kunne have undersggt revnerne inden
kabet. Da revnerne var neevnt i tilstandsrapporten engagerede vi mureren til at udbedre dem.

Vi mener, at en fagleert bygningssagkyndig burde have anfgrt mere tydeligt i karaktergivning
og i kommentar, at det var tale om en skade, som ikke blot har betydning for gavlen, men og-
sa for tag, vinduer, udhuse og meget mere, hvis det ikke straks blev udbedret. Det er pa den
baggrund vores opfattelse, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, og at
forholdet derfor bgr veere daekningsberettiget i henhold til forsikringsbetingelserne pkt. 4.1. Vi
mener ikke, at vi pa grundlag af oplysningerne i tilstandsrapporten har haft mulighed for at fa
klarhed over skadens reelle omfang. Vi henviser iseer til, at det fgrst var da mureren stod pa
stilladset og havde fjernet sten fra gavlen, at det var muligt for ham at konstatere skadens ka-
rakter og omfang. Det ville vi ikke have haft nogen mulighed for at afdeekke ved en normal
gennemgang inden kgb. Til jeres bemaerkning om, at rustent jern er noget, man kan forvente i
et hus af den alder, ma vi blot konstatere, at problemet var, at stenene blev skubbet ud som
resultat af rustningsprocessen og ikke selve den omsteendighed, at jernet var rustet.

Vi mener derfor, at vi har krav p& som minimum at fa deekket et belgb svarende til den anden
regning fra mureren svarende til kr. 28.187,5

Jeres manglende reaktion pa vores mange henvendelser om denne sag, giver os en for-
nemmelse af, at | bevidst har valgt at ignorere os ud fra en forventning om, at vi ville ga vide-
re med udbedring af skaden af frygt for, hvad der ellers kunne ske. | har pa intet tidspunkt
vist, at | tog os serigst, og | har ej heller benyttet jer af vores opfordring til at kontakte vores
murer og fa en snak om skaden.

Hvis | ikke kan imgdekomme vores klage, ser vi os desveerre ngdsaget til at indbringe hele
forholdet for Forsikringsankenaevnet."

Ved brev af 8/2 2013 til klagerne fastholdt selskabet sin afgarelse.

Den 30/4 2013 har klagerne indbragt sagen for naevnet. Af klageskemaet fremgar bl.a.:

"2. Hvad vil De konkret opna hos selskabet? (skal udfyldes)
Medhold i vores klage og deekning af murerregning nr. 2 (22.550 kr. ex. moms) med begrun-
delsen af jerndippen var arsagen til problemstillingen i gavlens revner."

Selskabet har over for naevnet fastholdt sin afggrelse og har til stgtte herfor i brev af

16/5 2013 bl.a. anfart:
"Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen
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Klagerne ansker, at fa deekket omkostningen til udskiftning af jern over vinduer, der er arsa-
gen til revner i gavl mod gst.

| tilstandsrapporten er det anmeaerket, under pkt. 2.1 Facader/gavle, at der er trappeformede
murvaerksrevner mest udtalt over vinduerne ved gavl mod gst.

Klagerne er blevet oplyst om revnerne over vinduerne i tilstandsrapporten og er gjort op-
maeerksomme pa, at det er alvorlige skader, der bgr udbedres, fordi bygningsdelene ellers vil
svigte indenfor en overskuelig tid. De har derved haft mulighed for at undersgge forholdet
yderligere forinden kgbet, herunder den ngdvendige udbedring og omkostningen hertil.

Den bygningssagkyndige kan alene foretage en beskrivelse af et forhold ud fra, hvad der
umiddelbart er synligt pa tidspunktet for huseftersynet. Den bygningssagkyndige skal ikke/har
ikke pligt til at foranledige naermere undersggelser, foretage destruktive indgreb, for at klar-
laegge arsagen til revnerne. Det er vores opfattelse, at forholdet er anmaerket korrekt.

At jernet i gavimuren er rustent er der ikke noget usaedvanligt i. Indmurede jernoverliggere af
den alder, der saedvanligvis ikke er korrosionsbehandlede, vil veere udsatte for nedbrydning
allerede fra opfarelsen. Det er ikke ualmindeligt at s& gamle jernoverliggere er rustne, da de
bliver udsat for fugtpavirkning. | det arsagen til rustangrebet i jernoverliggerne skyldes ejen-
dommens oprindelige konstruktion, kan forholdet ikke siges at nedseette bygningsveerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder og stand.

Kun hvis jernet pa overtagelsestidspunktet har mistet baereevnen, kan det veere et forhold
som ejerskifteforsikringens skulle deekke. Jeg skal henvise til Neevnets faste praksis herom -
se bl.a. ANK 71.576, 66.283 og 65.617.

Vi vurderer ikke, at jernet er sa korroderet, at det har mistet baereevne, og klagernes oplys-
ninger om at udbedringen skulle ske akut kan vi ikke tilslutte os. Klagerne har ikke dokumen-
teret dette, og da forholdet blev udbedret umiddelbart efter anmeldelsen har vi ikke kunne fo-
retage besigtigelse.

En konsulent som er murer, har set det indsendte fotos, og han har ikke vurderet, at vindues-
overliggerne afviger vaesentligt fra andre overliggere fra 1936, eller at der ikke ville kunne fo-
retages en mindre og billigere reparation end den udfarte.

Uanset dette kan kundens forventning om hvad udbedringen af tilstandsrapportens an-
maerkning skulle koste ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Konklusion

Det er Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse, at de anmeldte forhold ikke er deekket under
ejerskifteforsikringen. Forholdet er neevnt i tilstandsrapporten og afviger ikke neevneveerdigt
fra tilsvarende ejendomme af samme alder og stand.

Klagen bgr derfor afvises."

Hertil har klagerne i brev af 3/6 2013 til neevnet bemaerket:

"Umiddelbart har vi 2 centrale punkter der ikke fremgar tydeligt nok.

Ad 1) Besigtigelse
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Vi henvendte os adskillige gange til Dansk Boligforsikring for at fa dem ud til besigtigelse af
skaden.

Men man henviste til ferie og jul og derfor var udsigterne lange for at der kunne komme en
besigtigelse pa plads. Da vejrudsigten lovede frost og darligt vejr blev vi ngdt til at forszette
arbejdet - og det er vores klare opfattelse at Dansk Boligforsikring bevidst udnyttede sig af si-
tuationen til at tvinge os til at tage risikoen ved at feerdigggre arbejdet uden besigtigelse.

Ad 2) Falgeskader

Vores murer har dokumenteret at der var fare for at gavlen kunne falde ned - hvis ikke arbej-
det blev gjort feerdigt. Dermed ville falgeskaderne blive langt stgrre - hvilket er noget som
Dansk Boligforsikring henviser til i andre sager.

'Jeg skal desuden ggre opmaerksom pa, at | bar begreense eventuelle fglgeskader i det om-
fang det er muligt ..."

Efterfglgende har selskabet i brev af 19/6 2013 til neevnet anfart:

"Vi anbefaler alle vores kunder, at begraense eventuelle fglgeskader i det omfang det er mu-
ligt, f.eks. ved at afdaekke det skaderamte omrade. Vi anbefaler dog aldrig vores kunder at
udbedre skaden, far vi har haft mulighed for at vurdere/besigtige den.

De indsendte fotos viser ingen tegn pa, at der direkte skulle veere nzerliggende fare for ned-
styrtning af gavlen, s& udbedringen skulle ske akut. Der ses ikke nogen starre forskydninger
af murveerket, eller store revner i liggefugerne over vinduerne, der kan indikere dette. Vi har
alene en udtalelse fra klagernes murer.

Jeg skal i gvrigt henvise til vores tidligere indlaeg.

Vi fastholder, at forholdet er naevnt i tilstandsrapporten og ikke afviger vaesentligt fra tilsva-
rende ejendomme af samme alder og stand.”

Naevnet har set de fotos, der er vedlagt sagen.

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

3.1
Forsikringen daekker 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 nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved 'naerliggende 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 foranstaltning.
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3.5

Daskningen er betinget af:

- at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens
udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kabers over-
tagelse af eiendommen

4. Undtagelser fra deekning
Forsikringen deekker ikke:

4.1

- Forhold, der er anfart i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen
er misvisende eller klart ufyldestgarende, saledes at en kaber ikke pa grundlag af den pa-
geeldende rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller be-
tydning i betragtning."

Neevnet udtaler:

Tilstandsrapporten oplyser alene om trappeformede murvaerksrevner mest udtalt over
vinduerne ved gavl mod @st. Forholdet har faet karakteren K2. Der er ikke oplysninger
om, at arsagen til, at det omkringliggende murveerk adeleegges, er det reelle og langt

alvorligere forhold, at armeringen over vinduerne ruster og kraever udskiftning.

Efter neevnets vurdering er forholdet pa denne baggrund klart ufyldestgarende beskre-
vet i tilstandsrapporten og udger en daekningsberettigende skade i ejerskifteforsikrin-

gens forstand, jf. herved ogsa naevnets kendelser i sag nr. 84.180 og 84.267.

Det kan ikke fare til andet resultat, at K2 bemaerkningen i tilstandsrapporten om revner i

muren muligvis deekker over skader, som de rustne jerndragere har forarsaget.

Neevnet finder derfor, at selskabet skal yde forsikringsdeekning svarende til en udbed-
ring af forholdene med fradrag af udgiften til de pudsreparationer, der kunne forventes

pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger.

Neevnet har ikke taget stilling til, om selskabet er berettiget til at gagre veerdiforringelse

geeldende vedrgrende jerndragerne.
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Det af selskabet anfgrte vedrgrende klagernes udbedring af skaden, inden selskabet
har foretaget besigtigelse, kan ikke fgre til et andet resultat, idet naevnet laegger vaegt
pa klagernes oplysninger om, dels at de adskillige gange havde sggt at fa selskabet til
at besigtige skaden, dels at det pa grund af kommende frost og darligt vejr var nadven-

digt at fortsaette det allerede igangsatte arbejde.

Som felge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal anerkende, at skaden i form af, at jernover-

liggerne ved vinduerne ruster, er deekningsberettigende.

Poul Sgrensen



