Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 5. februar 2025 blev i sag nr. 101886:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskrifteforsikring. | klageskema af 26/6 2024 bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Loftet haenger i stuen. dette er sket da loftet ikke har vaeret understgttet af tidligere ejere da de

fiernede en vaeg.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
En erstatning"

Selskabets advokat har den 12/9 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen

saledes:

"Klager erhvervede ejendommen beliggende ... med overtagelse 1. januar 2022. Kgbsaftalen med

salgsopstilling fremlaegges som bilag A.

Tilstandsrapport for eiendommen fremlaegges som bilag B.

Klager valgte i forbindelse med handlen at tegne ejerskifteforsikring. Police og forsikringsbetingel-
ser fremlaegges som bilag C.

Det er en betingelse for deekning under ejerskifteforsikringen, at der pa overtagelsesdagen forela
en skade eller nzerliggende risiko herfor, og at skaden afviger fra, hvad der kan forventes af tilsva-
rende ejendomme af samme alder og vedligeholdelsesstand, jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4A-
4B.
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Klager har efterfglgende den 20. februar 2023 anmeldt nedbgjning af loftkonstruktion til Domus
Forsikring. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag D, og af denne fremgar: 'Vi har fundet ud af,
at loftet haenger inde i vores stue, i forbindelse med at have haft nogle tesmre ude for at kigge pa
en mulig renovering i spisestue/stue. De anbefalede os at kontakte jer, da det ser ud til at veere
speer der haenger oppe pa loftet.'

Indledningsvist skal bemaerkes, at klager fgrst anmelder forholdet, da klagers temrer anbefaler
det og i forbindelse med planlagt renovering af stuen/spisestuen. Ejerskifteforsikringen er ikke
pligtig at erstatte planlagt arbejde.

Taksator besigtigede ejendommen den 27. marts 2023, hvorefter denne kunne konstatere, at
nedbgjningen kun har kosmetisk, men ikke konstruktionsmaessig betydning. Pa baggrund heraf
meddelte Domus Forsikring til klager ved afggrelse af 30. maj 2023, der fremlaegges som bilag E,
at skadebegrebet i henhold til forsikringsbetingelserne ikke er opfyldt, hvorfor forholdet ikke er
daekningsberettiget.

Hertil skal desuden bemaerkes, at det udtrykkeligt af forsikringsbetingelsernes pkt. 5D fremgar, at
xstetiske forhold ikke er daekningsberettiget. Idet klager havde indsigelser mod afggrelsen, gen-
behandlede Domus Forsikring sagen i hvilken forbindelse bygningsingenigr ... besigtigede ejen-
dommen.

Klager har fremlagt den af [bygningsingenigr] udarbejdede besigtigelsesrapport af 22. december
2023, hvoraf fremgar, at arsagen til nedbgjningen er manglende understgtning af loft- og tagkon-
struktion, idet der pa et tidligere tidspunkt i en tidligere ejers ejertid er etableret en buedbning i
den baerende vaeg i midten af huset.

Klager har ogsa fremlagt den af Domus Forsikring afsagte afggrelse af 13. juni 2024, hvor Domus
Forsikring redegegr for, at den pageeldende bue skgnnes at veere etableret for mere end 20 ar si-
den. Nedbgjningen er ikke forvaerret efter klager har fjernet veeggen med buen, men nedbgjnin-
gen har hele tiden eksisteret og buen har tidligere skjult nedbgjningen. Nedbgjningen vurderes at
vaere et udtryk for, at loftet over en periode pa mange ar er begyndt at bgje.

Da ejendommen er opf@rt i 1959 og etableringen af bueabningen er sket for mange ar siden, er
der tale om bygningskonstruktioner og bygningsindretninger af zldre karakter, og den anmeldte
nedbgjning afviger ikke naevnevaerdigt fra, hvad man kan forvente af et traeloft i et hus af samme
alder og vedligeholdelsesstand, hvor en del af en baerende vaeg er fjernet. Dermed foreligger der
ikke en deekningsberettiget skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Da nedbgjningen hverken har medfgrt revnedannelser eller sveekkelser eller indikationer herp3,
og bade taksator og bygningsingenigr har vurderet, at der ikke er risiko for kollaps eller at kon-
struktionens bzereevne vil sveekke, foreligger der heller ikke en naerliggende risiko for skade pr.
overtagelsesdagen i henhold til forsikringsbetingelserne.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klagerne at fgre bevis for, at skadebe-
grebet er opfyldt, hvilket ikke ses at vaere tilfaldet.

Domus Forsikring A/S fastholder dermed, at der ikke pa overtagelsestidspunktet foreld en daek-
ningsberettiget skade eller naerliggende risiko herfor."
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Klageren har i mail af 13/9 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Jeg har fglgende svar pa nedenstdende svar fra Domus:

'Vi har fundet ud af, at loftet haenger inde i vores stue, i forbindelse med at have haft nogle tsmre
ude for at kigge pd en mulig renovering i spisestue/stue. De anbefalede os at kontakte jer, da det
ser ud til at veere spaer der haenger oppe pa loftet.’

‘Indledningsvist skal bemaerkes, at klager fgrst anmelder forholdet, da klagers temrer anbefaler
det og i forbindelse med planlagt renovering af stuen/spisestuen. Ejerskifteforsikringen er ikke
pligtig at erstatte planlagt arbejde"’

Svar: Det handler ikke om erstatning af planlagt arbejde, det handler om erstatning af husets til-
stand inden planlagt arbejde. Skaden er konstateret umildbart efter overtagelse af huset.

'Klager har fremlagt den af [bygningsingenigr] udarbejdede besigtigelsesrapport af 22. december
2023, hvoraf fremgdr, at drsagen til nedbdgjningen er manglende understgtning af loft- og tagkon-
struktion, idet der pa et tidligere tidspunkt i en tidligere ejers ejertid er etableret en buedbning i
den baerende vaeg i midten af huset'.

Svar: For mig er dette ret klart, der er blevet etableret et fransk bue i en baerende vaek hvilket har
medfgrt at loftet falder sammen.

'Klager har ogsa fremlagt den af Domus Forsikring afsagte afggrelse af 13. juni 2024, hvor Domus
Forsikring redeggr for, at den pdgeeldende bue skgnnes at vaere etableret for mere end 20 dr si-
den. Nedbgjningen er ikke forveerret efter klager har fjernet vaeggen med buen, men nedbgjningen
har hele tiden eksisteret og buen har tidligere skjult nedbgjningen. Nedbgjningen vurderes at vaere
et udtryk for, at loftet over en periode pG mange Gr er begyndt at bgje'

Svar: nej nedbgjningen er ikke forvaerret efter fjernelse af veeggen, men kunne det skyltes at jeg
selv og i samarbejde med en tgmrer har understgttet halvdelen af husets spaer. Jeg har altsa mon-
teret forstaerkninger.

Den franske bue har IKKE tidligere skjult nedbgjningen som Domus skriver, ellers ville Domus jo
ikke selv kunne konkludere at der var tale om en kosmetisk fejl.. altsa nedbgjningen.

'Da nedbgjningen hverken har medfart revnedannelser eller svaekkelser eller indikationer herpd,
og badde taksator og bygningsingenigr har vurderet, at der ikke er risiko for kollaps eller at kon-
struktionens baereevne vil svaekke, foreligger der heller ikke en neerliggende risiko for skade pr.
overtagelsesdagen i henhold til forsikringsbetingelserne’.

Svar: Det er ikke rigtigt at nedbgjningen ikke har medfgrt revnedannelse. jeg har billeder af at et
af spaerene er flaekket pa loftet. Men dette naevner Domus selvfglgelig intet om. Derudover ses
der tydeligt fleekkede lister i stuen som fglge af trykningen.

Til slut vil jeg naevne at Domus bad mig om at indhente tilbud fra en tgmrer ang. udbedring af
skaden. Disse tilbud sendes videre til Domus. Kort tid efter bliver jeg kontaktet af tgmrerfirmaet
som fortzeller at Domus havde kontaktet ham og accepteret det billigste tilbud.
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Dette undrer selvfglgelig mig da Domus har afvist erstatning. Men hvorfor tgmrerfirmaet ringer
uopfordret og fortxller dette finder jeg meget besynderligt. Domus afviser at have kontaktet
tgmrerfirmaet, de var muligvis kommet pa andre tanker i mellemtiden."

Selskabets advokat har i brev af 11/10 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Undertegnede skal herved pa vegne af indklagede, Domus Forsikring, herefter benavnt Domus
Forsikring kommentere klagers indlaeg af 16. september 2024.

e Understgttede spaer

Klager anfgrer, at der ikke foreligger en naerliggende risiko for skade, idet klager har understgttet
halvdelen af spaerene pa loftet.

Ved taksators besigtigelse den 27. marts 2023, hvilket var fgr klager fjernede den barende vaeg
og f@r spaerene blev understgttet, konstaterede taksator allerede her, at der ikke var tale om en
skade eller neaerliggende risiko herfor.

Derudover fremgar af ingenigrrapporten udarbejdet af [bygningsingenigr] (fremlagt af klager), at:
'Forsteerkning af speer konstruktion, som bygherre har udfart, har heller ikke noget effekt mod
nedbgjningen.'

Det er derfor uden betydning for naervaerende sag og vurderingen af den naerliggende risiko for
skade per overtagelsesdagen, at klager efter overtagelsen har understgttet spaerene i forbindelse
med at man fjernede den bzerende vaeg.

¢ Tilbud fra handvaerker

Klager anfgrer, at Domus Forsikring har bedt klager indhente tilbud pa udbedring, hvorefter Do-
mus Forsikring angiveligt skulle havde accepteret tilbuddet over for temrerfirmaet og efterfglgen-
de afvist forholdet over for klager.

Dette bestrides.

Klager har tidligere oplyst Domus Forsikring telefonisk, at man var i gang med at lave andre ting i
huset, hvorfor der til tider var handvaerkere pa ejendommen. Klager oplyste endvidere, at man
selv ville fa forholdet udbedret, hvis ikke forholdet var daekningsberettiget. Klager skulle derfor
rekvirere et tilbud uanset. Pa baggrund heraf foreslog Domus Forsikring klager, at han kunne for-
hgre sig om et overslag pa udbedring ved en af handvarkerne, nar man allerede var i kontakt
med dem.

Klager fremsendte herefter et tilbud pa udbedring, hvorefter Domus Forsikring som led i helt al-
mindelig sagsbehandling kontaktede handvaerkeren med henblik pa specificering og forstaelse af
tilbuddet, safremt det blev relevant.

Domus Forsikring har saledes aldrig givet mundtligt deekningstilsagn hverken over for handvaerke-
ren eller klager.
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Domus Forsikring fastholder, at klager ikke har bevist at der per overtagelsesdagen forelad en ska-
de eller nzerliggende risiko herfor.

Klager mener at Ankenavnet for Forsikring kan fremme sagen med henblik pa at traeffe afggrelse
pa det foreliggende grundlag."

Klageren har i brev af 15/10 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Anklager skriver fglgende:
Klager anfgrer, at der ikke foreligger en naerliggende risiko for skade, idet klager har understgttet
halvdelen af spaerene pa loftet.

Svar: Hvor og hvornar har jeg sagt det? Jeg har blot gjort det som en ekstra sikring. Og nej det er
heller ikke dette jeg gnsker erstatning af, det er det gdelagte spaer og trykning pa loftet jeg gnsker
udbedret eller erstattet.

Ved taksators besigtigelse den 27. marts 2023, hvilket var far klager fjernede den baerende vaeg og
for spaerene blev understgttet, konstaterede taksator allerede her, at der ikke var tale om en ska-
de eller nzerliggende risiko herfor.

Svar: Det undrer mig at et flaekket spaer ikke vurderes som en skade. Jeg er derfor uenig i denne
konstatering.

Klager har tidligere oplyst Domus Forsikring telefonisk, at man var i gang med at lave andre ting i
huset, hvorfor der til tider var handveerkere pG ejendommen. Klager oplyste endvidere, at man selv
ville fa forholdet udbedret, hvis ikke forholdet var deekningsberettiget. Klager skulle derfor rekvire-
re et tilbud uanset. Pd baggrund heraf foreslog Domus Forsikring klager, at han kunne forhgre sig
om et overslag pG udbedring ved en af hdndveerkerne, ndr man allerede var i kontakt med dem.

Klager fremsendte herefter et tilbud pd udbedring, hvorefter Domus Forsikring som led i helt al-
mindelig sagsbehandling kontaktede hdndvaerkeren med henblik pa specificering og forstdelse af
tilbuddet, safremt det blev relevant.

Domus Forsikring har sdledes aldrig givet mundtligt daekningstilsagn hverken over for hdndvaerke-
ren eller klager.

Svar: Ja der har vaeret en elektriker forbi, ellers har vi aldrig haft en handveaerker ude. Om jeg har
oplyst at jeg ligegyldigt hvad selv ville fa en handvaerker til at udbedre skaden eller ej er vel sagen

ligegyldig.

Efter handvaerkeren har givet tilbuddet og jeg fremsendte dette til Domus, blev jeg helt umotive-
ret

ringet op af tgmrerfirmaet som fortzeller at Domus havde ringet og godkendt det mindste af be-
Igb af de to tilbuds forslag. Téemreren siger derfor, hvornar skal jeg komme og udbedre skaden.

Det er for mig at se det samme som en mundtlig accept.
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Til slut vil jeg sige at jeg syntes det er bemaerkelsesvaerdigt at rapporten udfyldt af [bygningsinge-
nigr] IKKE er fremlagt for mig som klager. Jeg har dermed ikke faet indsigt i hvad der fremgar.
Under besgget af [bygningsingenigr] naevnte medarbejderen flere ting som i ikke naevner noget
om og som jeg undrer mig over hvis han ikke har naevnt i rapporten, heriblandt fglgende.

[Bygningsingenigr] konstaterer at der er blevet lavet en udbygning pa huset ift. Dens oprindelige
plantegninger. Denne udbygning har ikke vaeret godkendt ift. Spaerenes type (gitterspaer)

Jeg bider stadig meerke i denne kommentar fra Domus og [advokat] som i mine gjne klart erken-
der hvad fejlen skyldes. En fjernelse af en baerende veek UDEN understgttelse er for mig at se en
vaesentlig fejl pa huset ved overtagelse.

Domus skriver fglgende:

Klager har fremlagt den af [bygningsingenigr] udarbejdede besigtigelsesrapport af 22. december
2023, hvoraf fremgdr, at arsagen til nedbgjningen er manglende understgtning af loft- og tagkon-
struktion, idet der pa et tidligere tidspunkt i en tidligere ejers ejertid er etableret en buedbning i
den baerende vaeg i midten af huset."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget kgbsaftale, til-
standsrapport, police og betingelser, skadeanmeldelse og besigtigelsesrapport. Uddrag af bila-

gene gengives nedenfor.

Det fremgar af besigtigelsesrapport af 22/12 2023 fra bygningsingenigr:

"SKADEBESKRIVELSE
Der er konstateret nedbgjning af loftkonstruktion over stuen.

BESIGTIGELSE

Der er konstateret synlig nedbgjning af loftet — billede 1.
Skillevaeg i alrum er fjernet (tidlige buet abning i vaeg) — billede 2.
Tagkonstruktion er 'forsteerket' af bygherre — billede 3.

Der er ikke nedbgjning af tagrygning, visuelt undersggt.

BZARENDE KONSTRUKTION

Pa de oprindelige tegninger fra 1976 er der to skilleveegge (markeret pa skitse 1) der baerer tag- og
loftkonstruktion. Pa et senere tidspunkt er i en af det to skilleveegge etableret buet abning — mar-
keret pa skitse 2.

Tagkonstruktion er udfgrt som bjaelkespaer som understgttes af yderveegge og skillevaeg. Dvs. er
der mangler understgtning af loft- tagkonstruktion ca. midt i huset. lllustration pa skitse 3 og bil-
lede 4.

KONKLUSION OG SVAR PA DE 4 SPGRGSMAL
1. hvad er arsagen til nedbgjningen
Arsagen til nedbgjning er manglende understgtning af loft og tagkonstruktion ca. midt i huset.
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Ved nedrivning af en baerende vaeg, typisk etableres en barende bjaelke som overfgrer laster til
understgtninger (veegge eller sgjler) og videre til fundament. Dette er ikke gjort og det er arsagen
til nedbgjning af loftet.

2. om nedbgjning i loftet har nogen konstruktiv betydning for bygningen
Her vurderes, at der ikke er risiko for kollaps af tag- og loftkonstruktion, men nedbgjning og de-
formationer af spaerfod (loftbjaelker) betragtes som permanente.

Der anbefales etablering af en baerende bjeelke som kan placeres i tagrum som spaender fra skille-
vaeg til ydervaeg. Bjxlke vil overfgre laster til baeerende veegge og loftet kunne afrettes. Byggeud-
gifter vurderes til ca. 8.000 kr. + momes.

3. der vil opsta nogen skader pa baggrund heraf og om nedbgjningen vil udvikle sig
Hvis loftkonstruktion ikke belastes mere vil nedbgjning ikke udvikle sig yderlige. Ekstra belastning
kan fx vaere etablering af ny gipsloft eller lignende.

4. arsagen har vaeret til stede ved forsikringstagerens overtagelse.
Her vurderes, arsagen har vaeret til stede ved forsikringstagerens overtagelse.

Fjernelse af skillevaeg, som bygherre har udfgrt, har ingen positive eller negative effekt, da vaeg-
gen kunne ikke optage laster fra loftet pga. buede dbning i vaeggen.

Forsteerkning af speer konstruktion, som bygherre har udfgrt, har heller ikke noget effekt mod
nedbgjning."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

D Bygningens funktionsforhold (planlgsning, indretning m.v. og almindelig brugbarhed i gvrigt),
forhold om bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentlig-
retlige forskrifter, medmindre der er tale om daekningsberettiget el- eller vvs, samt aestetiske eller
arkitektoniske forhold. Er der som fglge af det pagaldende forhold sket en skade pa bygningen,
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eller er der narliggende risiko for skade i henhold til forsikringsvilkarenes punkt 4, deekkes ska-
den."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom, et enfamilieshus fra 1959, den 1/1 2022. Han an-

meldte den 20/2 2023, at loftet i stuen hang.

Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at forholdet ikke har nogen konstruktiv
betydning for ejendommen, og at forsikringen ikke daekker forhold, der alene er kosmetiske.

Selskabet har afvist, at det skulle have afgivet et daekningstilsagn.

Klageren har anfgrt, at "det er ikke rigtigt, at nedbgjningen ikke har medfgrt revnedannelse. Jeg
har billeder af, at et af spaerene er flaekket pa loftet. Men dette naevner Domus selvfglgelig intet
om. Derudover ses der tydeligt flaekkede lister i stuen som fglge af trykningen. Til slut vil jeg
naevne at Domus bad mig om at indhente tilbud fra en tgmrer ang. udbedring af skaden. Disse
tilbud sendes videre til Domus. Kort tid efter bliver jeg kontaktet af temrerfirmaet som fortael-
ler, at Domus havde kontaktet ham og accepteret det billigste tiloud. Dette undrer selvfglgelig
mig, da Domus har afvist erstatning. Men hvorfor temrerfirmaet ringer uopfordret og fortzeller
dette, finder jeg meget besynderligt. Domus afviser at have kontaktet tgmrerfirmaet, de var
muligvis kommet pa andre tanker i mellemtiden". Klageren har anfgrt, at forholdet ikke er for-

vaerret, da han har faet foretaget en understgtning af speer.

Det fremgar af besigtigelsesrapport af 22/12 2023 indhentet af selskabet fra en bygningsinge-
nigr: "KONKLUSION OG SVAR PA DE 4 SP@RGSMAL: 1. hvad er arsagen til nedbgjningen? Arsa-
gen til nedbgjning er manglende understgtning af loft og tagkonstruktion ca. midt i huset. Ved
nedrivning af en bserende veeg, typisk etableres en barende bjeelke som overfgrer laster til
understgtninger (vaegge eller sgjler) og videre til fundament. Dette er ikke gjort og det er arsa-
gen til nedbgjning af loftet. 2. om nedbgjning i loftet har nogen konstruktiv betydning for byg-
ningen? Her vurderes, at der ikke er risiko for kollaps af tag- og loftkonstruktion, men nedbgj-

ning og deformationer af spaerfod (loftbjeelker) betragtes som permanente. Der anbefales etab-
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lering af en baerende bjaelke som kan placeres i tagrum som spaender fra skillevaeg til ydervaeg.
Bjaelke vil overfgre laster til beerende vaegge og loftet kunne afrettes. Byggeudgifter vurderes til
ca. 8.000 kr. + moms. 3. der vil opsta nogen skader pa baggrund heraf og om nedbgjningen vil
udvikle sig? Hvis loftkonstruktion ikke belastes mere vil nedbgjning ikke udvikle sig yderlige.
Ekstra belastning kan fx vaere etablering af ny gipsloft eller lignende. 4. drsagen har veeret til
stede ved forsikringstagerens overtagelse. Her vurderes, arsagen har veaeret til stede ved forsik-
ringstagerens overtagelse. Fjernelse af skilleveeg, som bygherre har udfgrt, har ingen positive
eller negative effekt, da vaeggen kunne ikke optage laster fra loftet pga. buede abning i vaeggen.
Forsteerkning af spaer konstruktion, som bygherre har udfgrt, har heller ikke noget effekt mod

nedbgjning".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

ler klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en deekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved loftet, som udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at selskabet har

givet et deekningstilsagn.

Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at bygningsingenigren i sin rapport konkluderer, at for-
holdet ikke har nogen konstruktiv betydning, at forholdet ikke vil udvikle sig yderligere, og at
den forstaerkning af spaer, som klageren har faet foretaget, ikke har haft nogen effekt. Naevnet
bemaerker, at forhold, der alene er af kosmetisk karakter, er undtaget daekning, jf. forsikrings-

betingelsernes punkt 5D.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at klageren ikke ses at have fremlagt nogen dokumentation for,

at selskabet skulle have afgivet et daekningstilsagn.

Som fglge heraf
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bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



