Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 7/8 2024 har klagerne bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Ved overtagelse af huset 2022, er der i tilstandsrapporten ikke registreret skader pa overliggere
over vinduerne (pa facaden) men i forbindelse med at vi gerne vil skifte husets vinduer, kan vi se
at de gamle overliggere er ekspanderet og har forarsaget skader pa facaden, hvilket er en ngd-
vendig renovering, inden vi skifter vinduer.

Billeder af facaden og klage er sendt til Dansk boligforsikring, men de afviser sagen, trods det at vi
kan se at andre har faet medhold i lignende sager hos dansk boligsikring.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi gnsker at fa medhold i sagen og fuld daekning af nye overliggere inkl. udskiftning. Dakning af
alle udgifter der har med sagen at ggre."

Selskabet har den 16/9 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Indledning

Klagen vedrgrer skader pa vinduesoverliggere, som klager gnsker daekket under sin ejerskiftefor-
sikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at klager ikke har pavist, at forholdet udgjorde
en skade i ejerskifteforsikringens forstand pa overtagelsestidspunktet, og at arsagen til skaden i
gvrigt er naevnt i tilstandsrapporten.

Sagsfremstilling
Klager overtog ejendommen beliggende ... den 1. januar 2022.
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| forbindelse med handlen tegnede klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning hos DBF
pa baggrund af tilstandsrapport ... udarbejdet den 26. august 2021.

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

Den 27. september 2023 og dermed 1 ar og 9 maneder efter overtagelsen anmeldte klager, at alle
overliggerne over vinduerne var rustne og gdelagte. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag C.

DBF’s besigtigelseskonsulent besigtigede herefter det anmeldte forhold. Besigtigelsesnotatet
fremlaegges som bilag D.

Den 15. januar 2024 afviste DBF daekning, hvorefter klager den 13. februar 2024 fremsendte en
indsigelse. Skadeafdelingen fastholdt herefter den 19. februar 2024 afvisning af daekning.

Afggrelsen paklages til DBF's interne klageafdeling, der den 5. april 2024 fastholdt deekningsafsla-
get. Korrespondancen fremlaegges som bilag E.

Sagen paklages herefter til Ankenaavnet for Forsikring.

Dansk Boligforsikring A/S' opfattelse af sagen

Klager kraever, at DBF skal daekke udskiftning af vinduesoverliggere i eiendommens facader. Efter
almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelsestids-
punktet den 1. januar 2022 var forhold ved ejendommen, som udgjorde en deekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1934. Ejendommen er opfgrt med sadeltag og tagbelaegning af
tegltagsten. Ejendommens facader er opfgrt med hulmur, hvor murveaerket er pudset.

DBF’s besigtigelseskonsulent har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at overliggerne i
ejendommen er udfgrt som en HEB-bjaelke, som ikke er rustbeskyttet, og som ligger i en massiv
konstruktion, hvor den bliver udsat for kondens.

Denne omstaendighed medvirker til, at HEB-bjzelken ruster, og derved 'skubber' murvaerket udad.
Herefter kommer der ogsa fugt ind via abninger i den udvendige puds, hvilket forsteerker rusten,
hvilket derfor ogsa er arsag til, at overliggerne i eiendommen ruster.

Klager ggr geeldende, at skaden var til stede ved overtagelsen, da rust og korrosion sker over flere
ar og derfor ikke kan vaere sket siden overtagelsen.

Felgende fremgar der fglgende i tilstandsrapporten:
Pkt. 8. Karakter gul. Pudset murvaerk har stedvis nogle revner, blandt andet mod gst. Det kan ikke
udelukkes at forholdet vil udvikle sig yderligere og kraeve Igbende vedligeholdelse.

Forholdet har faet karakteren gul, som beskriver alvorlige skader ved bygningsdelen, som vil med-
fgre, at bygningsdelens funktion svigter pa laengere sigt. Dette svigt kan medfgre skader pa andre
bygningsdele.
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DBF’s konsulent vurderer, at en medvirkende faktor til, at overliggerne ruster er, at der flere ste-
der er revner over overliggerne, hvilket derfor er direkte naevnt i tilstandsrapporten.

Hertil oplyser konsulenten, at det var helt almindeligt, at overliggere i ejendomme opfgrt
1930’erne ikke var rustbeskyttede, og at der gennem tiden derfor kan ske udvidelse af overligger-
ne.

| den forbindelse har konsulenten ikke konstateret fglgeskader, og der er heller ikke forevist ska-
der indvendigt.

Nar der direkte i tilstandsrapporten er naevnt alvorlige skader, som direkte kan henfgres til det
anmeldte forhold, og da klager fgrst 1 ar og 9 maneder efter overtagelsen anmelder skader ved
overliggerne, og nar rust i vinduesoverliggere er helt sadvanligt for tilsvarende ejendomme af
samme alder pa 89 ar, fastholder DBF, at klager ikke har pavist, at det anmeldte forhold pa over-
tagelsestidspunktet, udgjorde et forhold, som nedssetter bygningens byggetekniske veerdi vae-
sentligt, jf. vilkarenes pkt. 3.1, 3.5 samt 4.1.

Nar forholdet i gvrigt efter besigtigelseskonsulentens vurdering hgrer under udlgb af overligger-
nes
saedvanlige levetid, hvilket ikke er muligt at fa daekket af ejerskifteforsikringen, jf. pkt. 4.7 i vilka-
rene for forsikringen, fastholder DBF samlet, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikrin-
gen.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klagerne har i brev af 16/10 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi gnsker hermed at fremfg@re vores synspunkter i forbindelse med den klage, vi har indsendt, og
vi mener bestemt, at klagen er berettiget og ikke bgr afvises.

1. Skadeomfanget ved overtagelsestidspunktet

Vi har fremlagt bevis for, at de skader, der er tale om, er opbygget over en laengere arraekke og
derfor allerede var til stede pa overtagelsestidspunktet. Det er vores opfattelse, at skader af den-
ne art ikke kan opsta inden for den relativt korte periode, vi har vaeret ejere af eiendommen.

2. Uenighed om tilstandsrapportens indhold

Dansk Bolig Forsikring henviser til tilstandsrapport ... og mener, at denne rapport beskriver arsa-
gen til de skader, vi klager over. Vi er i uenighed med denne vurdering. | pkt. 8 navnes det, at
'Pudset murveerk har stedvis nogle revner, blandt andet mod g@st.' Vi mener, at denne formulering
ikke korrekt adresserer den kritiske skade, der er relateret til de ekspanderede overliggere og de-
res fglgeskader. Derfor kan vi ikke anse tilstandsrapporten som en tilstreekkelig beskrivelse af de
relevante problematikker.

3. Henvisning til ejerskifteforsikringen
I henhold til ejerskifteforsikringen pkt. 3.1 er vi af den overbevisning, at skaderne bgr deekkes, da

de falder ind under de omkostninger, der er forbundet med udbedring af sadanne skader.

4. Tidspunkt for anmeldelse af skaden
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Vi vil ogsa gerne kommentere pa det argument, der er navnt angaende tidsintervallet mellem
overtagelse og anmeldelse (1 ar og 9 maneder). Vi finder dette argument ugrundet, da ejerskifte-
forsikringen er geeldende i 5 ar, og det er derfor rimeligt at reklamere, nar vi har faet kendskab til
skaderne.

5. Konsulentens vurdering
Vi vil desuden understrege, at konsulenten fra DBF, der besigtigede skaderne, ogsa bemaerkede,

at tilstandsrapporten ikke adakvat adresserede de relevante skader.

Hans udtalelse om, at 'nogen har sovet i timen', understgtter vores pastand om, at tilstandsrap-
porten bgr revurderes i lyset af de skader, der naevnes i vores klage.

Vi beder om, at | genovervejer sagen med disse punkter i mente og vi ser frem til jeres svar."

Naevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af selskabets besigtigelsesnotat
af 27/10 2023 fremgar bl.a.:

"Anmeldt forhold omhandler:
Afskalninger i murveerket, grundet formodet konstruktion med indlagt, ubeskyttet armerings-
jern/HEB.

Konklusion
Forholdet ma tilskrives udlgb af levetid.

Der er tale om en HEB bjaelke som ikke er rustbeskyttet, og som ligger i en massiv konstruktion,
hvor den bliver udsat for kondens, hvilket ggr at HEB bjeelken ruster, og derved 'skubber' mur-
veerket udad.

Herefter kommer der ogsa fugt ind via abninger i den udvendige puds, hvilket forstaerker rusten.

Det 89-arige hus er opfgrt med denne konstruktion, og den er udfgrt lovlig og som saedvane ved
opferelsen.

Der er ikke konstateret fglgeskader, og der er ikke forevist skader indvendigt.
Der siden udfgrelse af tilstandsrapporten, malet hus.

Principskitse: Snittegning der viser jern i overligger.

Observationer og malinger

Kgkkenvindue mod @st gavl/stueetagen.

Foto 1

Revner i overligger/murveerk.

Foto 2
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Kgkkenvindue, hvor der ovenover kan ses udbedring

Revner over vindue pa 1ste sal pa gst gavl.

Foto 3

iR"evner i overfals pa 1ste salen.

Foto 4

(/'indue med revner i overfals.

Revner/begyndende afskalning af puds pa vest gavl.

Foto 5

.F;evner/afskalning af puds overvindue pa 1ste sal.

Foto 6

.F{evner i puds over vindue pa 1ste sal.

Foto 7

i\./.lan kan se udbedret puds her, formentligt pa gl. rusten jern.
Foto 8

i\./.lan kan over gesims se stgrre/mindre udbedringer.
:I:ilstandsrapporten

Punkt 8, S 12, omhandler.

Seelger fortzeller under punkt 3.3 at der er udfgrt en del nyt, kekken bad tag, samt terrasse. Sal-

ger har haft ejendommen i et ar, og ejendommen er formentligt kgbt og renoveret med tanke pa
videresalg."

Af tilstandsrapport af 26/8 2021 fremgar bl.a.:

"BEBOELSE — YDERVAGGE

Nr. 8

Vurdering: Gult hus

Skade: Pudset murvaerk har stedvis nogle revner, blandt andet mod gst.

Risiko: Det kan ikke udelukkes at forholdet vil udvikle sig yderligere og kraeve Igbende vedligehol-
delse."

Af skadesanmeldelse af 27/9 2023 fremgar bl.a.:
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"Hvordan blev skaden opdaget:

| forbindelse med planlagt udskiftning af vinduer opdager vi at alle overliggerne over vinduerne i
huset er rustne og @delagte.

Hvori bestar skaden (hvad er skaderamt):

Overliggere over 3 vinduer i stueetage og evt. havedgr

Overliggere over 3 vinduer og altandgr pG 1.salen

EVt. overliggere over vinduer i kaelder."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:"3. Hvilke forhold er daekket?

3.1

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

Ved 'skade’ forstas brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved 'nzerliggende risiko for skade' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der
ikke seettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foran-
staltninger.

Forsikringen daekker ikke:

4.1

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."

Naevnet har faet forelagt fotografier af facaden.

Navnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er en murermestervilla fra 1934 med pudsede facader. Klagerne over-
tog ejendommen den 1/1 2022. Den 27/9 2023 anmeldte klagerne, at de i forbindelse med
planlagt udskiftning af vinduer opdagede, at alle overliggere over vinduerne var rustne og gde-
lagte. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at forholdet er naevnt i tilstandsrappor-
ten, og at den saedvanlige levetid for overliggerne er udlgbet. Klagerne gnsker daekning for alle

udgifter relateret til udskiftning af overliggere.
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Klagerne har anfgrt, at skaden var til stede pa overtagelsestidspunktet. Det er ngdvendigt at
renovere skaderne pa facaderne, inden klagerne skifter vinduer. Klagerne har anfgrt, at an-
maerkningen i tilstandsrapporten ikke korrekt adresserer de ekspanderede overliggere og deres
folgeskader. Klagerne har anfgrt, at konsulenten, der besigtigede skaderne, bemaerkede, at

tilstandsrapporten ikke adaekvat adresserede de relevante skader.

Selskabet har anfgrt, at klagerne ikke har bevist, at det anmeldte forhold pa overtagelsestids-
punktet udgjorde et forhold, som nedsatter bygningens byggetekniske veerdi vaesentligt. Sel-
skabet har anfgrt, at der flere steder er revner over overliggerne, hvilket medvirker til, at over-
liggerne ruster. Dette er direkte naevnt i tilstandsrapporten. Selskabet har anfgrt, at det er al-
mindeligt, at overliggere i ejendomme fra 1930'erne ikke er rustbeskyttede, og at der gennem
tiden kan ske udvidelse af overliggerne. Selskabet har anfgrt, at konsulenten ikke har konstate-

ret fglgeskader, og at der ikke er forevist skader indvendigt.

Det fremgar af tilstandsrapport af 26/8 2021 med karakteren gult hus: "skade: Pudset murvark
har stedvis nogle revner, blandt andet mod gst. Risiko: Det kan ikke udelukkes at forholdet vil

udvikle sig yderligere og kraeve Igbende vedligeholdelse".

Det fremgar af selskabets besigtigelsesnotat af 27/10 2023, at "Forholdet ma tilskrives udlgb af
levetid. Der er tale om en HEB bjaelke som ikke er rustbeskyttet, og som ligger i en massiv kon-
struktion, hvor den bliver udsat for kondens, hvilket ggr at HEB bjaelken ruster, og derved
'skubber' murvaerket udad. Herefter kommer der ogsa fugt ind via dbninger i den udvendige
puds, hvilket forstaerker rusten. Det 89-arige hus er opfgrt med denne konstruktion, og den er
udfert lovlig og som seedvane ved opfgrelsen. Der er ikke konstateret fglgeskader, og der er

ikke forevist skader indvendigt".

Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de for-

sikrede bygninger eller bygningsdele. Ved "skade" forstas brud, laekage, deformering, svaekkel-
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se, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed naevnevardigt 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 serligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende

foranstaltninger.

Naevnet bemeerker, at klagerne skal bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daeknings-

berettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klagerne ikke har bevist, at svaekkelsen af over-
liggerne som fglge af rust pa overtagelsestidspunktet var af et omfang, der pavirkede deres
funktion eller i gvrigt udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens

forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ikke foreligger faglig udtalelse eller anden doku-
mentation for, at baereevnen pa overliggerne var svaekket, eller at forholdene pa overtagelses-
tidspunktet i gvrigt havde konstruktiv betydning eller gik ud over, hvad man ma paregne som

saeedvanlig vedligeholdelse af en ejendom fra 1930-erne i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa, at der efter naevnets opfattelse pahviler pudsede murvaerksfa-
cader som den pageldende en ikke ubetydelig latent vedligeholdelsesbyrde. Neevnet finder det
ikke godtgjort, at revnerne i pudset forarsaget af overliggerne adskiller sig naevnevaerdigt fra
forholdene ved tilsvarende ejendomme af samme alder, nar der ses bort fra forholdene an-

maerket i tilstandsrapporten.

Det, som klagerne i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klagerne far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



