Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 12. juni 2024 blev i sag nr. 100998:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
ejerskifteforsikring med udvidet deekning. | klageskema af 15/1 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Sagen vedrgrer indtreengende vand igennem dgrparti pa 1. sal i stuehus.

Skaden opdages ved at det ses fra stueetagen, at der kommer vand ud af barende bjalke, og det
konstateres, at gulvbraedder foran dgren er vade.

Under kraftig regn drypper der vand igennem murvaerk ned i vindueskarmen nedenunder. ETU af-
viser ved Taksatorrapport 1 at deekke forholdet.

Vi kontakter en tgmrer for at udbedre problemet. Han fortzeller, at dele af dgrpartiet er radnet
vaek, og at det er derfor, at det kan regne ind i bjaelke, mur, og pa gulv. Vi betaler for at fa sat en
midlertidig I@sning op til at holde vandet ude, og vi kontakter ETU igen for at fa genvurderet sa-
gen.

ETU afviser igen at daekke forholdet i Taksatorraport 2.

Vi klager herefter over ETUs afggrelse, da vi mener at bade beskrivelsen og vurderingen af forhol-
det er staerkt kritisable. ETU afviser klagen. Vi opsummerer herunder hvorfor vi nu klager over
ETUs afvisning af vores klage.

1. klagepunkt: Vi mener, at vi har sandsynliggjort, at forholdet var til stede pa overtagelsestids-
punktet.

ETU skriver i klageafvisningen (Bilag 10) "Det afggrende i denne sag er, at du ikke har sandsynlig-
gjort, at forholdet var til stede pa overtagelsestidspunktet." og "Taksator ... argument om, at for-
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holdet er opstaet efter overtagelsestidspunktet d. 01.12.2021 er begrundet i den antagelse, at sa-
fremt det anmeldte forhold havde veeret til stede pa overtagelsestidspunktet virker det ikke sand-
synligt, at der gar godt 14 maneder fgr i indgiver anmeldelse."

Vi undrer os over, at udsagn og redeggrelse fra en fagperson, som har kigget grundigt nok pa ska-
den til at udforme en midlertidig Igsning (vores tgmrer), ikke betragtes som brugbar sandsynliggg-
relse. Nar det er sagt, ma det desuden papeges (som diskuteret med taksator begge gange han
var ude og inspicere skaden, og som navnt i fgrste anmeldelse af skaden), at vi kun opdagede
skaden pga. indtreengende vand i forbindelse med kraftig regn og vind fra syd (slagregn) - altsa ik-
ke noget vejr som vi oplever ofte. Som vi skriver i Bilag 1: "Da vi sad i kgkkenalrummet, i stueplan,
kunne vi pludselig under et kraftigt regnvejr se, at der kom piblende brunt vand ud af en bjaelke
og ned af vores hvide vaeg [...] Pa 1. salen har vi ikke kunne se at der kom vand ind, da den tidlige-
re ejer har lagt et mgrkt gulvtaeppe pa traegulvet, som vi har beholdt. Vi kan dog konstatere at
treegulvet, som er under gulvtaeppet, og som udggr loftet i kgkkenalrummet, ogsa igennem en
leengere periode har taget skade af indsivende vand." Eventuelle tegn pa skade pa traegulv og
bjeelke ved indflytning i huset vil ikke have vaeret umiddelbart synlige, da vi overtog huset nyma-
let.

Vi mener derfor, at vi allerede har sandsynliggjort, at dette har vaeret et problem i laengere tid, f@r
vi kontakter ETU f@rste gang. At vi ikke har opdaget skaden f@r, begrundes med at det i roligere
vejr ikke har veeret tydeligt for os, og at det kun har veeret abenlyst under saerlige vejrforhold.

Gulvet og bjeelken kan dermed have vaeret vade adskillige gange ved mindre kraftigt regnvejr,
men fordi vandet ikke har dryppet igennem etageadskillelsen og muren (som beskrevet i Bilag 3),
har vi ikke opdaget det fgr.

2. klagepunkt: Vi mener ikke at det er realistisk, at forholdet er opstaet pa grund af manglende
vedligehold under vores ejerskabsperiode. Til trods for, at vi har en fagmands vurdering af, at ska-
den har veeret til stede leengere end vores ejerskab af huset, og at vi allerede fgrste gang vi ind-
sender skadesanmeldelsen til ETU kan dokumentere at der er tegn pa indtreengende vand gen-
nem leengere tid pa dette tidspunkt, kan vi naturligvis ikke garantere at skaden i sit fulde omfang
har veeret til stede under vores overtagelse af huset. Vi konstaterer, at ETU mener, at der er tale
om et vedligholdesesmaessigt problem (afvisning af klage, Bilag 10):

"[Taksator] oplyser, at der ikke er sket udskiftninger af tilseetninger og fuger siden monteringen i
1994 og, at konsekvenserne er af vedligeholdelsesmaessig karakter. Med andre ord sa haenger fgl-
gerne af mangelfuld vedligeholdelse sammen med konsekvenserne og forholdet skal derfor be-
tragtes som en helhed med indbyrdes afhaengighed."

Som vi skriver i vores klage over ETUs afggrelse (Bilag 9), ma det betragtes som meget usandsyn-
ligt at vinduespartiet inden vores overtagelse har veeret i en stand, som ikke har givet anledning til
anmaerkninger af nogen art, og sa pludselig radner veek indenfor 1 ar af vores overtagelse af hu-
set. Vi bemaerker her, at ETU ikke modsiger at dette lyder meget usandsynligt.

Derfor ma det, selv ud fra ETUs betragtning, ngdvendigvis kunne konstateres, at vinduespartiet
som minimum har veeret i sa ringe stand ved vores overtagelse af huset, at der indenfor ca. 1 ar
har veeret behov for omfattende vedligehold for at undga indtraengende vand. Der er altsa her ta-
le om et umiddelbart ngdvendigt behov for vedligehold for at undga indtreengende vand og fglge-
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skader, som ikke er naevnt i tilstandsrapporten, og som vi derfor ikke har haft mulighed for at vee-
re bekendt med og g@re noget ved.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Betalt udgifter til anbefalet udbedring af skadesforholdet som beskrevet i tilbud fra handvaerker
(bilag 6) plus eventuelle fglgeskader der pavises under udbedring."

Selskabet har den 12/2 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 10-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police 632185 med
betingelserne EJE-01.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 01. december 2021

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1900. Ejendommen er i flere plan.

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 20. januar 2023, at der er konstateret en utaet altandgr/vinduesparti pa 1
sal.

Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 1 ar efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af eiendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... .
Af tilstandsrapporten fremgar, at ejendommen bestar af 2 beboelseshus.

Uenighed

Ankenzvnet skal tage stilling til om det anmeldte forhold udggr en deekningsberettigende skade
pa ejerskifteforsikringen, herunder om

1. klager har lgfte bevisbyrden for, at forholdet var til stede pa overtagelsestidspunktet

2. deekningsundtagelsen i punkt 4.5 i betingelserne finder anvendelse:

4.5 Forhold, der alene bestar i sadvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, medmindre der som felge af det pagaeldende
forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade pa det forsikrede, jf. pkt. 31

3. deekningsundtagelsen i punkt 4.6 i betingelserne finder anvendelse:

4.6 Forhold, der alene bestar i udleb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvanlige levetid.

Sagsfremstilling
Pa baggrund af anmeldelsen foretager Sedgwick pa vegne af selskabet besigtigelse af det anmeld-
te forhold henholdsvis den 09. marts 2023 og den 04. september 2023.

Af taksatorrapporten fremgar bl.a.:
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Jeg kunne ved min besigtigelse konstatere, at dgrpartiet er fra 1994 og at taetningslister i
dette dgrparti langt fra er teetsluttende.

Desuden kunne jeg konstatere, at der er aldersbetingede revnedannelser i bunden af
fransk altan samt at fuger omkring dgr er nedbrudte og dermed utaette.

Og

Daren er sat i tilbage i 1994, og jeg vurderer ikke der er sket partielle udskiftninger af til-
satninger eller fuger siden da.

Arsagen til at der traenger vand ind ved altandgren/vinduespartiet er ifglge taksatoren udlgb af
fuger og teetningslisters levetid.

Som husejer har klager en vedligeholdelsespligt, som omfatter Igbende udskiftning fuger og teet-
ningslister, sdledes at disse er teetsluttende.

Ad klagepunkt 1:

Klager anfgrer, at forholdet var til stede pa overtagelsestidspunktet med henvisning til, at vand-
indtraengen fgrst kunne konstateres under szerlige vejrforhold, men at gulvet og bjzaelken kan have
veeret vade adskillige gange ved mindre kraftige regnvejr.

Selskabet antager, at klager ikke i sin ejertid har kunne konstatere, at der efter regnvejr har vaeret
vadt. Det ma ogsa antages, at saelger i sin ejertid pa 25 ar heller ikke har konstateret, at der efter
regnvejr har veeret vadt, ligesom salger med overvejende sandsynlighed heller ikke har oplevet
vandindtraengen som beskrevet af klager uden at have udbedret arsagen som en hver anden hus-
ejer.

Selskabet antager, at klager mener, at arsagen til vandindtraengen er, at altandg-
ren/vinduespartiet er placeret l&engere inde i murvaerkets fals-abning.

Det er selskabets vurdering, at placeringen altandgr/vinduespartiet i fals abningen ikke opfylder
ejerskifteforsikringens skadesbegreb, og hvis skadesbegrebet matte vaere opfyldt, sa er forholdet
omfattet af en daekningsundtagelse.

Endvidere er det selskabets vurdering, at placeringen altandgr/vinduespartiet i fals abningen ikke
udggr dekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringens udvidet deekning.

Ad klagepunkt 2:

Klager anfgrer, at det ma betragtes som meget usandsynligt, at vinduespartiet inden jeres overta-
gelse har vaeret i en stand, som ikke har givet anledning til anmaerkning af nogen art, og sa pludse-
lig radner vaek indenfor 1 ar efter jeres overtagelse.

| forhold til rad skal bemaerkes, at vinduespartiet er fra 1994, hvilket vil sige, at det er omkring 30
ar gammelt. | forbindelse med besigtigelserne har selskabets taksator ikke konstateret rad.

| forhold til anmaerkninger gar selskabet ud fra at det er tilstandsrapporten, som klager refererer
til.
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Ejerskifteforsikringen daekker ikke fejl og forssmmelser i forbindelse med udarbejdelse af til-
standsrapport. Hvis klager mener, at der burde veere anmaerkning i tilstandsrapporten i forhold til
vinduespartiet, skal en sadan klage rettes mod den bygningssagkyndige eller indbringes for Disci-
plinaer- og Klagenaevn for beskikkede bygningssagkyndige.

Det er selskabets vurdering, at uteetheden ved altandgr/vinduespartiet ikke opfylder ejerskiftefor-
sikringens skadesbegreb, og hvis skadesbegrebet matte veere opfyldt, sa er forholdet omfattet af
en daekningsundtagelse.

Vurdering

Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige principper be-
visbyrden for, at der foreligger en dakningsberettigende skade, herunder ogsa bevisbyrden for
kravets rigtighed og st@rrelse.

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at det anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen.

Forbeholder

Selskabet forbeholder sig sin ret til at opggre erstatningen herunder udbedringsmetode, hvis An-
kenaevnet mod forventning matte na frem til, at det anmeldte forhold udggr en deekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikringen."

Klageren har i mail af 1/3 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi er uenige med ETU i, at blot fordi vi har opdaget forholdet sent, skulle det veere ensbetydende
med at forholdet er opstaet i vores ejerskabsperiode. Témreren, som vi har haft til at vurdere sa-
gen, pataler netop, at d@rpartiets tilstand viser, at det har udviklet sig over en laengere periode
end vi har boet pa ejendommen.

Som naevnes i indlaegget, sa bestar ejendommen af 2 beboelseshuse, og vi ved fra samtaler med
szelger (som har boet der i 3 ar, ikke 25 ar), at det hus, som klagen omhandler, ikke har veeret an-
vendt som primaer bolig, men som feriebolig for familie. Taget i betragtning af, at forholdet, som
fér naevnt, ikke har vaeret abenlyst i et ar for os, som faktisk bruger boligen til daglig, finder vi det
ikke usandsynligt, at saelger ikke har vaeret opmaerksom pa det.

Som der beskrives i indlaeg 1, har taksator i forbindelse med besigtigelserne ikke konstateret rad.

Dette giver sig selv, da han fgrste gang, han er pa besigtigelse, slet ikke kigger pa eller kommente-
rer pa den del af dgrpartiet, da det pa det tidspunkt sa ud til at forholdet var begreenset til dgren
selv. Det er fgrst efter, at vi har en tgmrer ude for at besigtige forholdet, at det bliver konstateret
at grunden til det kunne regne ind i hulmuren var at dele af dgrpartiet var radnet vaek.

Derfor fik vi lavet en midlertidig afdaekning af de radne elementer, med det formal at undga at
skaden udviklede sig yderligere.
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Da taksator kom pa besgg for anden gang, kunne han af gode arsager ikke se de omrader, der er
radnet veek, da de er daekket til af den afdaekning, som vi har faet lavet. Taksator ytrede pa intet
tidspunkt under besgget gnske om eller behov for at kigge under afdaekningen for at konstatere
de radnede omrader ved selvsyn."

Selskabet har i brev af 24/4 2024 til navnet bl.a. anfart:

"Klagers bemaerkninger giver anledning til fglgende

Szelgers ejertid
Selskabet er enig i, at saelger ikke har ejet ejendommen i 25 &r men alene 3 ar.

Primare bolig

Klager oplyser, at eiendommen ikke er anvendt som salgers primaere bolig.

Klager oplyser, at de bruger boligen til dagligt. For god orden skyld bedes klager oplyse om boligen
er den primaere beboelse.

Til stede pa overtagelsestidspunktet
Klager oplyser, at klager ikke finder det usandsynligt, at salger ikke har veeret opmaerksom pa
forholdet, idet klager selv fgrst konstatere forholdet efter 1 ar.

Klager har tidligere anfgrt, at forholdet var til stede pa overtagelsestidspunktet med henvisning
til, at vandindtraengen fgrst kunne konstateres under sarlige vejrforhold, men at gulvet og bj=l-
ken kan have veeret vade adskillige gange ved mindre kraftige regnvejr.

Selskabet bemaerker, at szelger med overvejende sandsynlighed har kunne konstatere, hvis gulvet
og bjeelken har veeret vade adskillige gange ved mindre kraftige regnvejr i selgers ejertid. Endvi-
dere bemaerkes, at der i tilstandsrapporten ikke er anmaerkninger angaende skjolder pa gulv og
bjeelke, som ville veere tilfeeldet, hvis gulvet og bjaelken adskillige gange havde vaeret vade, lige-
som der i taksatorrapport heller ikke er oplysninger om skjolder som fglge af vandindtraengen.

Sammenfattende kan det konstateres, at klager ikke har |gftet bevisbyrden for, at forholdet var til
stede pa overtagelsestidspunktet.

Rad

Klager anfgrer, at selskabets taksator ikke kunne konstatere de radangrebet omrader, da de ved

besigtigelsen var tildeekket af den af klager lavet afdaekning.

Selskabet bemaerker, at det er klager, der har bevisbyrden, hvorfor klager ved taksatorens besigti-
gelse har ansvar for at forevise de skadede omrader.

Selskabet henviser til taksatorrapport (bilag 8), hvoraf fremgar, at der ikke konstateres rad i de fo-
reviste bjeaelker og loftbraedder.

Afsluttende
Selskabet fastholder sin afggrelse, idet klager ikke er kommet med nye oplysninger til sagen.

Der henvises i gvrigt til tidligere anfgrte."
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| mail af 24/4 2024 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"ETU beder os oplyse, hvorvidt boligen er primaer beboelse. Der er 2 beboelseshuse pa ejendom-
men, hvor szlger boede i det andet til daglig. Vi bor til daglig i det hus, som sagen her omhand-
ler."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af selskabets taksatorrapport efter besigtigelse den 9/3 2023 fremgar bl.a.:
"ANMELDTE FORHOLD:

1: Uteethed ved fransk altan pa 1. sal samt fglger pa loft og bjeelke i stueetage.
GENERELT OM HUSET:

Huset er et stuehus i flere plan til et nedlagt landbrug og oprindeligt fra 1900. Huset er renoveret
gennem tiden og fremstar i almindelig vedligeholdelsesmaessig stand.

FORHOLD 1
Uteethed ved fransk altan pa 1. sal samt fglger pa loft og bjzelke i stueetage.

BESKRIVELSE:
Ved min besigtigelse fik jeg forevist dobbelt dgr til fransk altan pa husets 1. sal vendende mod syd

i gavl.

Jeg fik desuden forevist bjeelker og loftbraedder i samme gavl i husets stueetage umiddelbart un-
der dobbeltdgren.

Endelig har jeg set videoklip samt fotos fremsendt af dig, hvor der drypper vand ind.

Jeg kunne ved min besigtigelse konstatere, at d@rpartiet er fra 1994 og at teetningslister i dette
dgrparti langt fra er teetsluttende.

Desuden kunne jeg konstatere, at der er aldersbetingede revnedannelser i bunden af fransk altan
samt at fuger omkring dgr er nedbrudte og dermed utaette.

Jeg vurderer ikke, at der er direkte rad i traeveerk i stueetagen som fglge af indtraengende vand.

Jeg kunne konstatere et blgdt omrade pa bjaelke, men det var en elastisk fuge, som er lagt i en
revne i bjelken, da denne er blevet malet.

Jeg vurderer, at vandet er begyndt at traenge ind gennem dgren af vedligeholdelsesmaessige arsa-
ger.
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Nar det regner og vinden baerer regnen ind mod dgrpartiet, sa vil vandet traenge ind i konstrukti-
onen som fglge af de defekte fuger og teetningslister, og dermed vil vandet traenge ned i konstruk-
tionen og vise sig som dryp pa loftet i stueetagen.

VURDERING:
Forholdet daekkes ikke.

Jeg vurderer ikke, at det anmeldte forhold opfylder forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, idet jeg ikke
vurderer, at det anmeldte forhold nedsaetter bygningens vardi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
sammenligning med tilsvarende bygninger af samme alder og i samme stand.

Her skal sammenlignes med et hus af samme alder, hvor dgr har samme alder og fuger og lister
ikke er vedligeholdt.

Jeg vurderer desuden ikke, at det anmeldte forhold har veeret til stede ved jeres overtagelse af
huset, men er fremkommet efter jeres overtagelse, da det ikke vurderes at have staet pa ret laen-

ge.

Det er ikke sandsynligt, at der ikke har vaeret pavirkning af nedbgr, som har kunnet traenge ind fgr
jeres overtagelse uden at dette har veeret opdaget.

Dermed er forsikringsbetingelsernes pkt. 3.2 ikke opfyldt, idet der her siges, at forholdet skal have
veeret til stede ved overtagelsen af huset.

Her er der tale om, at forholdet opstar med tiden som fglge af, at fuger og taetningslister ikke er
blevet vedligeholdt/udskiftet.

Endelig star der angivet i forsikringsbetingelsernes pkt. 4.6, at ejerskifteforsikringen ikke daekker
forhold, der skyldes udlgb af seedvanlig levetid for materialer.

Her vurderes det, at det indtreengende vand skyldes udlgb af fuger og teetningslisters levetid.

REGRESMULIGHED:
Vurderes det at forholdet var visuelt for den byggesagkyndige, burde forholdet vaere beskrevet i
den udarbejdede tilstandsrapport.

Nej

Af klagerens mail til selskabet 23/8 2023 fremgar bl.a.:

"Vi kontakter dig og ETU igen pa baggrund af en tidligere anmeldt skade.

Der er sket en udvikling ift. taksators rapport. Sagen omhandlede i fgrste omgang indtraengende
vand via vores 1. sal grundet en utzet dgr.

Vi har nu haft en handvaerker herude, som har besigtiget situationen mere ngje. Han har konsta-
teret, at dgrpartiet er uteet (som f@rst antaget), men at den desuden er installeret med vaesentlige
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fejl og mangler. F.eks. har placeringen af dgren i muren, efterladt abninger i begge sider, hvor
vand uhindret har kunne Igbe ind i vores hulmur, ned igennem hele husmuren.

Han var i fgrste omgang ngdt til at lave en midlertidig Igsning, sa hulmuren ikke stod blottet. Der-
til blev dgren teettet.

Handvaerkeren har nu udarbejdet et tilbud (se vedhaftede) pa en permanent Igsning, som indbe-
fatter at udskifte den fejlinstallerede dgr og i stedet indsaette et nyt vinduesparti markant laenge-
re ude i muren for at sikre at der ikke kan traenge vand ind. Han vil under installeringen besigtige
hulmuren for permanente skader, men har pa forhand vurderet at det heldigvis ikke er sandsyn-
ligt, da vandet ikke har veeret "fanget"”, men har kunne passere ud af muren (hvilket forklarer det
vand, som er treengt ind i vores stue, som tidl. beskrevet i skadesopretteisen).

Pa baggrund af de nye oplysninger som viser, at der er tale om en vasentlig fejl i installationen af
dgrpartiet - og som ikke er naevnt i tilstandsrapporten - beder vi om en genabning af sagen og en
ny vurdering af, hvorvidt | deekker udbedringen.

Af det omtalte tilbud af 11/8 2023 fra klagerens temrer fremgar bl.a.:

Tilbuddet omfattar

Udskiftming af dor parti til nyt vindues parti. vinduet er opdelt i to :;Eua o
glasfelter | tophaegt vindue i top og fast rude i bund J. der laves 1af1
ysning indvendigt samt bekldnings arbejde udvendigt.
Mr.  Tekst snital  Enhed ok piis Pals
98748 Traevindue [hvid inde og ude) 1 stk. 13.750,00 13.750,00
2 materialer indv. arbejde 1 stk 1.200,00 1.200,00
11 Materialer Udv. arbejde 1 stk 1.180,00 1.180,00
i Arbejdslon 1 timer 7.500,00 7.300,00
[Homsfiit bedab: 0,00 - Horspigiige beab: 23.830,00) Subtotal : 23.630,00
25,00% moms : 3.907,30

Kunde star selv for malerarbejde inde og ude.
Total DEK : 29.5337.50
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Af selskabets taksatorrapport efter besigtigelse den 4/9 2023:

"Rev. 07.09.2023:

Efter fornyet besigtigelse samt modtagelse af mail fra jeres temrer vurderer jeg fortsat, at det
anmeldte forhold ikke er daekket af den tegnede ejerskifteforsikring jf. argumenter fra tidligere
fremsendt rapport."”

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

" 3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet ’skade’ forstds som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veaerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand.

Ved "neerliggende risiko for skader” forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

3.2 Dxkningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installations- rapportens udar-
bejdelse, eller

- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.5 Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaeldende

forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.6 Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets saedvan-
lige levetid."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Naevnets sekretariat har gennemset en videosekvens, som klageren har fremsendt, hvor der ses

dryp fra loftsbjeelken umiddelbart over et vindue.
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen den 1/12 2021 og anmeldte den 20/1 2023, at han havde kon-
stateret, at en fransk altandgr pa 1. sal fra 1994 var utaet. Uteethederne medfgrte, at gulvbraed-
der foran dgren var vade, og at det dryppede over vinduesbjzaelken i stuetagen under dgrpartiet

pa forste sal.

Klageren har over for naevnet fremsat krav om, at selskabet deekker udgifter til udbedring af
forholdet i overensstemmelse med det tilbud, som klageren har indhentet fra sin tgmrer med

tilleg af eventuelle fglgeskader, der pavises under udbedringen.

Klageren har anfgrt, at han har drgftet forholdet med sin tgmrer, der vurderer, at forholdet har
veeret til stede pa overtagelsestidspunktet, da gulvet ved dgren, der er daekket af et gulvtaeppe,
igennem en leengere periode har taget skade af det indtreengende vand. Det er alene ved slag-
regn og sydvendt vindretning, at der blaeses vand ind ad dgren, hvorfor han ikke tidligere har
opdaget forholdet. Dgren er sa medtaget af rad, at hans temrer vurderer den skal udskiftes.
Arsagen til, at selskabets taksator ikke har registreret rad ved sin anden besigtigelse var, at hans
temrer efter fgrste besigtigelse havde opsat en midlertidig afdaekning, som deekkede de radne
omrader. Taksatoren ytrede pa intet tidspunkt under besgget gnske om eller behov for at kigge
under afdaekningen for at konstatere de radnede omrader ved selvsyn. Klageren har anfgrt, at
der allerede pa overtagelsestidspunktet var et sa omfattende behov for vedligeholdelse af dgr-
partiet, at det udgjorde skade i ejerskifteforsikringens forstand. Forholdet skyldes ikke mang-

lende vedligehold i klagerens ejerperiode.

Selskabet har over for naevnet fastholdt, at klageren ikke har pavist deekningsberettigende for-
hold. Selskabet har henvist til, at dets taksator hverken ved fgrste eller anden besigtigelse har
konstateret rad, at der ikke er forhold, der godtggr, at der pa overtagelsestidspunktet var
utaetheder ved dgren, der bevirkede vandindtraengen, og at klageren fgrst anmeldte forholdet

mere end 12 maneder efter sin overtagelse af ejendommen. Ifglge taksatoren var arsagen til
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den skete vandindtraengen, at dgrens teetningslister og fuger omkring dgren ikke var blevet
vedligeholdt og derfor var uteette og skulle udskiftes. Forholdet er derfor omfattet af daek-

ningsundtagelserne i forsikringsbetingelsernes pkt. 4.5 og 4.6.

Af selskabets taksatorrapport af 9/3 2023 fremgar bl.a.: " BESKRIVELSE: Ved min besigtigelse fik
jeg forevist dobbelt dgr til fransk altan pa husets 1. sal vendende mod syd i gavl. Jeg fik desuden
forevist bjaelker og loftbraedder i samme gavl i husets stueetage umiddelbart under dobbeltdg-
ren. Endelig har jeg set videoklip samt fotos fremsendt af dig, hvor der drypper vand ind. Jeg
kunne ved min besigtigelse konstatere, at dgrpartiet er fra 1994 og at teetningslister i dette
dgrparti langt fra er teetsluttende. Desuden kunne jeg konstatere, at der er aldersbetingede
revnedannelser i bunden af fransk altan samt at fuger omkring d@r er nedbrudte og dermed
utzette. Jeg vurderer ikke, at der er direkte rad i treeveerk i stueetagen som fglge af indtreengen-
de vand. Jeg kunne konstatere et blgdt omrade pa bjeelke, men det var en elastisk fuge, som er
lagt i en revne i bjeelken, da denne er blevet malet. Jeg vurderer, at vandet er begyndt at traen-
ge ind gennem dgren af vedligeholdelsesmaessige arsager. Nar det regner og vinden beerer reg-
nen ind mod dgrpartiet, sa vil vandet treenge ind i konstruktionen som fglge af de defekte fuger
og taetningslister, og dermed vil vandet treenge ned i konstruktionen og vise sig som dryp pa
loftet i stueetagen. VURDERING: Forholdet dakkes ikke. Jeg vurderer ikke, at det anmeldte
forhold opfylder forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1, idet jeg ikke vurderer, at det anmeldte for-
hold nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i sammenligning med tilsva-
rende bygninger af samme alder og i samme stand. Her skal sammenlignes med et hus af sam-
me alder, hvor dgr har samme alder og fuger og lister ikke er vedligeholdt. Jeg vurderer desu-
den ikke, at det anmeldte forhold har veeret til stede ved jeres overtagelse af huset, men er
fremkommet efter jeres overtagelse, da det ikke vurderes at have staet pa ret leenge. Det er
ikke sandsynligt, at der ikke har vaeret pavirkning af nedbgr, som har kunnet treenge ind fgr
jeres overtagelse uden at dette har veaeret opdaget. Dermed er forsikringsbetingelsernes pkt.
3.2 ikke opfyldt, idet der her siges, at forholdet skal have vaeret til stede ved overtagelsen af
huset. Her er der tale om, at forholdet opstar med tiden som fglge af, at fuger og taetningslister

ikke er blevet vedligeholdt/udskiftet. Endelig star der angivet i forsikringsbetingelsernes pkt.
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4.6, at ejerskifteforsikringen ikke daekker forhold, der skyldes udlgb af saedvanlig levetid for
materialer. Her vurderes det, at det indtraengende vand skyldes udlgb af fuger og taetningsli-

sters levetid."

Af tilfgjelse til taksatorrapporten efter besigtigelse den 4/9 2023 fremgar bl.a.: "Efter fornyet
besigtigelse samt modtagelse af mail fra jeres tomrer vurderer jeg fortsat, at det anmeldte for-
hold ikke er daekket af den tegnede ejerskifteforsikring, jf. argumenter fra tidligere fremsendt

rapport."

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at
bevise, at et forhold er omfattet af forsikringsdakningen. Det er saledes klageren, der skal bevi-
se, at forholdet er af en sadan karakter, at det pa overtagelsestidspunktet udgjorde en skade pa

bygningen, eller at der var naerliggende risiko for skade pa bygningen.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var radskader pa dgrpartiet eller vandskader i gvrigt som fglge af vandindtraen-
gen ved dgrpartiet, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikrin-

gens forstand.

Naevnet har bl.a. lagt veegt p3, at selskabets taksator hverken ved den fgrste eller anden besig-
tigelse har kunnet konstatere rad eller fglgeskader af zeldre dato, og at klageren heroverfor ikke

har fremlagt tilstraekkeligt bevis for, at det modsatte skulle veere tilfaeldet.

Navnet finder, at selskabet har godtgjort, at den konstaterede vandindtraengen skyldes ned-
slidte fuger og teetningslister. Naevnet finder, at udgifter til udbedring af disse forhold er undta-
get daekning i forsikringsbetingelsernes pkt. 4.6 og 4.7. Naevnet kan derfor ikke kritisere selska-

bets afggrelse.
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Naevnet har lagt vaegt pa, at selskabets taksator i sin besigtigelsesrapport har anfgrt, at teet-
ningslisterne dgrpartiet, "langt fra er taetsluttende", og at han har anfgrt, "at der er aldersbe-
tingede revnedannelser i bunden af fransk altan samt at fuger omkring dgr er nedbrudte og
dermed utaette."

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



