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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
ejerskifteforsikring med basisdaekning. | klageskema af 24/5 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Saetningsskade i nordvendte gavl der gar fra sokkel til tagryg, og det har desuden bevirket at tag-
ryggen er faldet sammen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At de overholder deres fulde ansvar - Udbedring af gavl og tag."

Selskabet har den 13/6 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer revnedannelse pa den nordvendte gavl, hvilket klager gnsker daekket under sin
ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at revnerne er anmaerket i til-
standsrapporten.

Sagsfremstilling

Klager overtager ejendommen beliggende ... den 31. maj 2019. | forbindelse med handlen tegner
klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdeekning hos DBF pa baggrund af tilstandsrapport ...
udarbejdet den 22. marts 2019.

Police og tilhgrende forsikringsbetingelser fremlaeegges som bilag A og tilstandsrapport som bilag
B.

Den 21. juni 2023 anmelder klager en seaetningsskade pa den nordlige gavl. Skadeanmeldelse frem-
legges som bilag C.
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Den 6. juli 2023 besigtiger DBF. Besigtigelsesnotat fremlaegges som bilag D.

Den 19. juni 2023 afviser DBF deekning. Klager kommer med indsigelser, som videresendes til
DBF’s interne klageafdeling, som den 21. september 2023 fastholder daekningsafslaget.

Korrespondance fremlaegges som bilag E.
Sagen paklages herefter til Ankenavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal daekke en udbedring af gavl og tag.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 31. maj 2019 var forhold ved gavl og tag, som udgjorde en daekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et enfamilieshus fra 1962 opfgrt i hardtbraendte teglsten.

Ved DBF’s besigtigelse ses revnedannelser i den nordvendte gavl. Flere teglsten ses med fine rev-
ner i overfladen.

Det er anmeerket i tilstandsrapporten, som er udarbejdet for mere end 5 ar siden, at der er rev-
nedannelser i murveerk boligen rundt, bl.a. ved den nordvendte gavl. Det fremgar herudover i no-
ten, at der er fine revner i facadestenenes overflader, hvilket vurderes at veere uden betydning for
stenenes funktion.

Nar anmaerkningen navner revnedannelser i murvaerk, ma dette forstas som mursten og fuger.
DBF er enig med klager i, at noten alene vedrgrer overfladerevner i murstenene, men selve an-
maerkningen ma tolkes som at omfatte murvaerket i sin helhed.

Forhold, som er anmaerket i tilstandsrapporten, er undtaget deekning under ejerskifteforsikringen,
jf. pkt. 4.1 i forsikringsbetingelserne, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet.

Klager mener, at revnen har bevirket, at tagryggen er faldet sammen. DBF er ikke enig med klager
i dette. Ved DBF’s besigtigelse ses en mindre nedbgjning pa op til 1,5 cm. pa rygningen over gara-
gen (foto 5). Der ses ingen revner i bagmuren i loftsrummet, og konsulenten vurderer, at der er
tale om en naturlig, alderssvarende nedbgjning, som den baerende rem har faet over tid. Nedbgj-
ningen kan have haft indvirkning pa bevaegelserne i murveerket.

DBF ggr gldende, at klager ikke har pavist, at de konstaterede revner gar ud over, hvad man ma
forvente at skulle udbedre i seldre murvaerk. Der er sdledes ikke tale om forhold, som udggr en
skade i ejerskifteforsikringens forstand, jf. pkt. 3.1 og 3.5 i forsikringsbetingelserne.

Klager har heller ikke pavist, at nedbgjningen pa garagens rygning adskiller sig nsevneveerdigt fra
andre bygninger af tilsvarende alder, eller at den i gvrigt har medfgrt eller vil medfgre skader pa
bygningen.
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DBF ggr herudover geldende, at revnedannelserne er anmaerket i tilstandsrapporten, og at for-
holdet ikke er klart forkert beskrevet, idet klager ikke har pavist, at revnen medfgrer risiko for
svigt eller skader pa andre bygningsdele. Klager har heller ikke pavist, at udbedringen — som ifglge
DBF’s konsulent bestar i partiel udfraesning af fuger og ileegning af nye megrtelfuger — gar ud over,
hvad klager ma have forventet at skulle udbedre pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrappor-
ten.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i brev af 8/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Her er et citat fra Dansk Boligforsikring advokat som jeg gerne vil kommentere pad med (R@D
skrift)

'Jeg har gennemgdet jeres sag, men jeg ma fastholde, at de anmeldte revner pd nordvendte gavi-
mur er anmeerket i tilstandsrapporten, og vi kan derfor ikke tilbyde at daekke forholdet. Af til-
standsrapporten fremgadr:

Jeg er enig med dig i, at noten alene vedrgrer revnerne i de hdrdtbraendte sten, men selve an-
maerkningen vedrgrer “revnedannelser i murvaerk”, hvilket kun kan forstds som revner, der er op-
stdet i murveerket (ikke kun mursten). Ved murvaerk forstds en opmuret mur, dvs. mursten og fu-
ger.'

Revnerne er af sadan en karakter, at de burde havde vaeret en K3 Se venligst vedhaeftet foto.

'Revnerne i den nordvendte gavl er udtrykkeligt beskrevet, s | har haft mulighed for at tage for-
holdet i betragtning forud for k@bet. Forholdet kan ikke siges at vaere klart forkert beskrevet i til-
standsrapporten, og revnerne er derfor undtaget fra deekning jf. forsikringsbetingelsernes pkt.
4.1."

Revnerne er netop ikke beskrevet som noget der har betydning for bygningen — det er simpelthen
ikke en korrekt beskrivelse — jeg henholder mig igen til medsendte foto af gavlen.

'Du har anfgrt, at der efter din mening er tale om seetningsrevner, som skulle have vaeret anmaer-
ket med karakteren K3. Det er besigtigelseskonsulenten ikke enig i. Det er korrekt, at der ogsd er
mindre revner i soklen, men hvis revnerne skulle vaere opstaet som fglge af satninger i fundamen-
tet, ville han forvente ogsad at se revner i bagmuren, som star pd samme fundament.'

Problemet er bare — at besigtigelseskonsulenten IKKE kunne komme til at besigtige bagmuren i
garagen der stgder op til den nordvendte gavl — da der var fyldt op i garagen med byggemateriale,
sa det er direkte usandt at konsulenten har set bagmuren.

'‘Bagmuren fremstdr intakt, og det er derfor besigtigelseskonsulentens vurdering, at revnerne mere
sandsynligt er fglger af mindre bevaegelser i tagkonstruktionen, som er blevet overfgrt til formuren
via udhaengsbrzedderne.'

Ifglge mine oplysninger fra div. murer jeg har spurgt — kan der sagtens vaere saetningsskader pa
facaden uden at det er gaet ud over bagmuren, det ses i gvrigt ofte, og her taler vi om murer med
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mange ars erfaring — og det skal set i lyset af at den besigtigelseskonsulent jeg havde pa besgg var
meget ung, og derfor ikke kunne have den erfaring Dansk Boligforsikring Advokat giver udtryk for.

‘Jeg er i gvrigt ikke enig med dig i, at det vil have vaesentlig betydning, om revnerne er fglger af
saetninger i fundamentet.

Hvis der er tale om, at fundamentet har sat sig, vil der veere tale om gamle revner, da langt de
stgrste saetningerne opstdr umiddelbart efter opfarelsen. Efter 60 ér kan man tillade sig at forud-
seette, at huset har konsolideret sig og, at eventuelle restsaetninger vil vaere minimale. Karakterer-
ne K2 og K3 gives alene, hvis der vurderes at veere risiko for, at forholdet vil udvikle sig og medfare
svigt i konstruktionen.'

Ilgen ma jeg bare henvise til de medsendte billeder, disse revner er blevet overset af den person
der har lavet tilstandsrapporten — ligesom personen oversa raddenskab i vinduesparti mod @st.

'Revnerne har ikke konstruktiv betydning for bygningen, som de fremstar i dag.'

Det mener jeg ikke, at Dansk Boligforsikring Advokat kan give en faglig vurdering, ligesom jeg ikke
mener at deres besigtigelseskonsulent entydig kan beslutte at det sadan det er.

Der skal en andenhands vurdering af den nordvendte gavl — ellers er det jo kun Dansk Boligforsik-
ring vurdering der kommer til udtryk i sddanne en sag, og der har ikke veeret andre ind over end
Dansk Boligforsikring.

'Pa de medsendte billeder ses bade revnedannelsen i de hardtbraendte facadesten som beskrives i
tilstandsrapporten, og den faktiske saetningsskade som IKKE er beskrevet i tilstandsrapporten —
Hvis Dansk Boligforsikring som har sa mange ars erfaring ikke vil sta ved deres ansvar i denne op-
lagte sag vedr. en saetningsskade — sa ved jeg ikke hvor min retssikkerhed er forsvundet hen.'

Selskabet har i brev af 26/7 2024 til naevnet bl.a. anfart:

"Klagers hgringssvar af 8. juli 2024 giver ikke anledning til en eendring af DBF’s opfattelse.

For god ordens skyld skal det oplyses, at besigtigelseskonsulenten blev uddannet som tgmrer i
2006, har arbejdet som tgmrer i 11 ar og herefter som byggelederi 5 ar.

Klager gor geeldende, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Det er klagers
bevisbyrde, at dette er tilfeeldet. Klager har ikke fremlagt sagkyndig udtalelse eller andet, som un-
derstgtter, at forholdet pa overtagelsestidspunktet skulle veere vaerre end beskrevet i tilstands-
rapporten, og at udbedringen skulle veere mere omfattende, end man ma forvente pa baggrund af
anmeaerkningen i tilstandsrapporten.

Bagmuren er besigtiget i tagrummet.

DBF har ikke yderligere bemaerkninger, og sagen kan behandles af navnet pa det foreliggende
grundlag."

Klageren har i brev modtaget i naevnet den 13/8 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:
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"Forsikringstager giver modsvar til ... svar markeret med kursiv i rgd skrift.

'Klagers hgringssvar af 8. juli 2024 giver ikke anledning til en eendring af DBF’s opfattelse. For god
ordens skyld skal det oplyses, at besigtigelseskonsulenten blev uddannet som tgmrer i 2006, har
arbejdet som t@gmrer i 11 Gr og herefter som byggelederi 5 ar.'

- For god orden og retfaerdighedsvis skyld mener forsikringstager, at der burde vaere en professio-
nel/sagkyndig der giver sit syn pa den nordvendte gavl - nemlig en uddannet murer, og ikke en
uddannet tgmrer - Det drejer sig om en muret gavl.

- Og da det kun er Dansk boligforsikring der har set pa den nordvendte gavl, far vi kun sagen set
fra deres side og synspunkt...

- Som forsikringstagen vil jeg gerne have en uvildig professionel murer til at besigtige gavlen.
(Havde i forbindelse med at jeg var ved at fa lagt fjernvarme ind, en mure med over 40 ars erfa-
ring i murerfaget til at bore hul i soklen til fjernvarmen).

Jeg viste ham revnerne i den nordvendte gavl, og spurgt hvad han mente, at denne revne skyldes -
han svarede med det samme - det der er en satningsskade - da den gar fra sokkel og hele vejen
op til tagryggen er jeg ikke i tvivl.

'Klager gor gaeldende, at forholdet er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Det er klagers
bevisbyrde, at dette er tilfeldet.'

Kan ikke se, at det er hvordan det kan blive min bevisbyrde at retferdigggre en mangelfuld til-
standsrapport fra Dansk Boligforsikring - men det kunne vi nemt komme ud over ved at en uvildig
besigtiger muren - men det er ikke sket - det er kun Dansk Boligforsikring vurdering af den nord-
vendte gavl der kommer til udtryk i denne sag, altsa sagen ses kun fra den ene side, og det mener
jeg ikke giver det reel og retfeerdige billede af en sag — at den kun bliver belyst fra den ene part i
sagen.

'Klager har ikke fremlagt sagkyndig udtalelse eller andet, som understgtter, at forholdet pé over-
tagelsestidspunktet skulle veere veerre end beskrevet i tilstandsrapporten, og at udbedringen skulle
vaere mere omfattende, end man ma forvente pG baggrund af anmeerkningen i tilstandsrappor-
ten.’

Anmaerkningen i den nordvendte siger intet om en revne der gar fra sokkel til tagskaeg (se tidlige-
re medsendte billeder, og lzes tilstandsrapporten).

Det er efter min overbevisning ikke skrevet noget som helst om, at der skulle vaere en revne i gav-
len fra sokkel til tagryg (kun nogle sma revner i de hardt braendte sten som ikke har nogen betyd-
ning) det er det jeg leeser ud at tilstandsrapporten.

- Jeg er i derfor i min gode ret til at betvivle, at det er en mangelfuld tilstandsrapport, og det er
noget der er blevet overset af vedkommen som har udfgrt tilstandsrapporten, og som forsikrings-
tager gar jeg ud fra, at det der ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, er jeg daekket ind under, sa
bevisbyrden kan jeg ikke se vedkommer mig.”

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

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:
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2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavle K1 Der er revnedannelser | murvaerk boligen rundt bl.a. ved nordvendte gavl.
Note: Der er fine revner i facadestenenes overflader. Forholdet vurderes uden
betydning for stenenes funktion og skyldes formentlig fejl ved brazndingen.

Af selskabets besigtigelsesnotat fremgar bl.a.:

"Konklusion

Arsagen til revnerne i murvaerket ma tilskrives bevaegelser ovenfra. Der er ingen revner i funda-
ment, hvorfor revnerne ikke kan tilskrives saetninger i heri.

Taget og murvaerket fra husets opfgrelse 1962 er udfgrt efter saedvanlig byggeskik for tiden.
Revnerne har vaeret til stede pa overtagelsen, og vurderes anfgrt i TR. pkt. 2.1.

Safremt det er stenene BS har anmaerket (som FT henviser til), kan revnerne ikke have veeret til
stede grundet deres synlighed i forhold til de fine revner i stenene.

Taget er med en naturlig alderssvarende nedbgjning over garagen, da den barende rem har faet
nedbgjning over tid. Denne nedbgjning har forplantet sig til hele tagfladen over garagen, og kan
have haft indvirkning pa bevaegelserne i murvaerket.

[Besigtigelseskonsulent] oplyser til FT:

At der i TR star beskrevet pkt. 2.1, at der er revnedannelser i murveerk boligen rundt, bl.a. ved
nordvendte gavl.

FT oplyser:

At han leeser anmaerkning som revner i sten og ikke i fugerne. (henfgrt til note)

Udbedring og gkonomi

Udfraesning af fuger

llaegning af nye mgrtelfuger

@konomi, skgnnet: (alle priser er inkl. moms):
5-10.000."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

" 3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revhedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

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

3.5
Dazkningen er betinget af:
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at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udarbej-
delse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Undtagelser fra deekning

Dansk Boligforsikring

Forsikringen dakker ikke:

41

Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.2

Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig

brugbarhed i gvrigt) eller lovlighed i henhold til byggelovgivning, servitutetter eller offentligretlige
forskrifter medmindre disse er daekket efter pkt. 3.2 og 3.3, samt aestetiske og arkitektoniske for-
hold, medmindre der som fglge af dette forhold er indtradt en skade, eller der er en naerliggende
risiko for, at en skade pa det forsikrede vil opst3, jf. pkt. 3.1."

Naevnet har faet forevist fotos.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1962 med murveerk af hardtbreendte teglsten.

Klageren er utilfreds med, at selskabet har afvist at daekke udbedring af en ssetningsskade i
ejendommens nordvendte gavl, der gar fra sokkel til tag og en nedbgjning af tagryggen. Klage-
ren har under henvisning til medsendte fotos anfgrt, at revnedannelsen burde have faet karak-
teren K3, at den har karakter af en egentlig satningsrevne, og at revnedannelsen er arsag til

skaden pa tagryggen, der er ved at falde sammen.

Selskabet har afvist at yde daekning. Selskabet har henvist til, at klageren har anmeldt forholdet
mere end 4 ar efter, at han overtog ejendommen, og at det fremgar af tilstandsrapporten, at
der er revnedannelser i murvaerk boligen rundt, bl.a. ved den nordvendte gavl. Den anmeldte
revnedannelse fortsaetter ikke ned i fundamentet. Hvad angar nedbgjningen af taget har sel-

skabet anfgrt, at der ved selskabets besigtigelse sas en mindre nedbgjning pa op til 1,5 cm. pa
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rygningen over garagen. Der sas ingen revner i bagmuren i loftsrummet, og konsulenten vurde-
rede, at der var tale om en naturlig, alderssvarende nedbgjning, som den baerende rem har faet
over tid. Nedbgjningen kunne have haft indvirkning pa bevaegelserne i murveaerket. Selskabet
finder, at klageren ikke har bevist, at de revnedannelserne i gavlen gar ud over det anmaerkede
i tilstandsrapporten, eller at nedbgjningen pa garagens rygning adskiller sig neevnevaerdigt fra
andre bygninger af tilsvarende alder, eller at den i gvrigt har medfgrt eller vil medfgre skader

pa bygningen.

Det fplger af almindelige forsikringsretlige principper, at det er klageren som kravstiller, der har

bevisbyrden for, at der er indtradt en daekningsberettigende forsikringsbegivenhed.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved gavlen eller tagrygningen, som udgjorde skade eller naerliggende
risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra oplysningerne i tilstands-

rapporten. Neevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at revnedannelsen i gavlen ikke kan siges at vaere klart
forkert beskrevet i tilstandsrapporten, idet beskrivelsen ikke er misvisende eller klart ufyldest-
gorende, saledes at klageren ikke pa grundlag heraf har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. Navnet har herunder lagt vaegt pa, at det
reparationsomfang, som selskabet har anfgrt i besigtigelsesrapporten ikke ses at ga vaesentligt

ud over, hvad klageren matte paregne pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten.
Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der ikke er oplysninger i sagen, der understgtter, at nedbgj-
ningen af rygningen, efter udbedring af revnen i gavlen, har andet end astetisk eller arkitekto-

nisk karakter, hvilket ikke er deekket af ejerskifteforsikringen jf. pkt. 4.2.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

R

Peter Th@gnnings



