Ankenasevnet

for

Forsikring

Den 27. oktober 2021 blev i sag nr. 96001:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

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.

| klageskema af 27/10 2020 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Vi har opdaget, at taget laekker pa 1. salen, og vandet Igber ind ad vaeggen pa bade et af veerel-
serne og i stuen. Vi opdagede mugpletter pa veeggen pa veaerelset og begyndte at tage noget af ta-
petet af for at se, om der var mere mug indenunder, hvilket der var rigtig meget af.

Vi har faet flere handvaerkere ud og kigge, som siger, det er skotrenden, der er gaet i stykker flere
steder, hvilket vi ogsa kunne se, nar de har forklaret os, hvor vi skulle kigge.

Denne skade stod ikke i tilstandsrapporten, da vi flyttede ind i februar 2019, og handvaerkerne
mener ikke, det er en skade, der er sket, mens vi har boet her. Det er helt klart en gammel skade.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At de daekker skaden.
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Selskabet har i brev af 23/11 2020 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"1. Indledning

Sagen vedrgrer utaetheder fra en &ldre skotrende, som blev anmeldt til selskabet 1 ar og 3 mane-
der efter overtagelsen. Det er selskabet opfattelse at utaetheder ikke var til stede ved overtagel-
sen og at der er tale om udlgb af levetid.

2. Supplerende sagsfremstilling
Klager overtog ejendommen beliggende ... den 4. februar 2019. Handlen er omfattet af Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Tilstandsrapporten blev udfeerdiget pa ejendommen den 7. september 2018. Tilstandsrapporten
fremlaegges som bilag A.

Klager har tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning hos Dansk Boligforsikring A/S. Pa forsik-
ringen geelder en selvrisiko pa 5.000 kr. pr. skade. | alt 35.000 kr. i forsikringsperioden pa 5 ar. Ko-
pi af police med dertilhgrende forsikringsbetingelser fremlzeegges som bilag B.

Klager anmeldte ved skadeanmeldelse af 30. maj 2020, at der i forbindelse med en renovering af
et vaerelse, kunne konstateres mug bag tapetet. Skadeanmeldelsen fremlaegges som bilag C.

En besigtigelseskonsulent besigtigede forholdet den 10. juni 2020. Besigtigelsesnotat fremlaegges
som bilag D mens relevante fotos fremlaegges som bilag E.

Ved e-mail af 23. juli 2020 har selskabet afvist deekning, da det matte leegges til grund, at utaethe-
derne fra skotrenden fgrst var opstaet efter klagers overtagelse. Mailen fremlaegges som bilag F.

Ved e-mail af 31. juli 2020 oplyste klager, at hans tgmrer vurderer at utaetheden var til stede fgr
overtagelsen.

Safremt utaetheden havde vaeret til stede ved overtagelsen 1 ar og 3 maneder fgr anmeldelsen, er
det selskabets opfattelse at omfanget af fglgeskader ville have vaeret vaesentligt stgrre. Selskabet
fastholder derfor afggrelsen og giver klager en klagevejledning. Korrespondancen fremgar af bilag
F.

Den 31. august 2020 sender klager en klage til selskabets klageafdeling, som ved e-mail af 29. sep-
tember 2020 fastholder afggrelsen. Samme dag fremsender klager kommentarer til afggrelsen,
som ikke fgrer til at klageafdelingen kan andre afggrelsen. Korrespondancen fremlaegges som bi-
lag G.

Herefter indbringes sagen for Ankenavnet for Forsikring.
3. Dansk Boligforsikring A/S opfattelse af sagen

Der er tale om en ejendom opfgrt i 1906. Taget bestar af eternitskiffer og skotrender bestar af
zink.
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Dansk Boligforsikrings besigtigelseskonsulent kunne ved den indvendige besigtigelse af vaerelset
pa 1. sal konstatere, spor efter fugt pa veeg og gulv. Der kunne dog ikke males forhgjet fugt pa be-
sigtigelsestidspunktet.

Ved den udvendige besigtigelse ses taget med mos og en del blade i skotrenden. Zinkskotrender-
ne var meget bulede og slidte. Der kunne desuden konstateres revner i samlingerne.

Pa baggrund af observationerne ved besigtigelsen, vurderede besigtigelseskonsulenten, at tagbe-
legning og skotrender formentligt er fra omkring 1960’erne. Ifglge tilgeengelige luftfotos, har sel-
skabet efterfglgende konstateret, at den sydvendte tagflade er fra ca. 1955, jf. bilag H (luftfoto fra
1951) og Bilag | (Luftfoto fra 1955). Da skotrenderne er meget bulede og slidte, er det selskabets
opfattelse, at det er overvejende sandsynligt, at skotrenderne ogsa er fra ca. 1955 og dermed om-
kring 65 ar gamle.

Skotrender er szerligt udsat for vind og vejr og nar skotrenderne er sa gamle, er det ikke usaedvan-
ligt at de vil veere tyndslidte og at restlevetiden derfor ogsa vil vaere meget begraenset.

At skotrenderne ved overtagelsen havde en relativ kort levetid, udggr i sig selv ikke en skade
sammenlignet med tilsvarende bygninger af samme alder og stand, jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 3.1. Selskabet er ikke uenig med klager om, at skotrenderne ogsa var bulede og slidte da
klager overtog huset, men hvis skotrenderne havde vaeret utaette ved overtagelsen, er det selska-
bets opfattelse, at forholdet ville vaere konstateret langt tidligere og at omfanget af fglgeskader
ville have veeret vaesentligt st@grre efter 1 ar og 3 maneder. Der kan bl.a. henvises til kendelse nr.
94.537 fra Ankenavnet for Forsikring.

Konklusion:

Da ejerskifteforsikringen ikke deekker forhold der alene skyldes udlgb af bygningsdelens levetid,
eller seedvanligt slid og lde, og det ikke findes sandsynligt, at der var utaetheder da klager over-
tog huset 1 ar og 3 maneder fgr anmeldelsen, bgr klagen afvises, jf. forsikringsbetingelsernes
punkt 4.6 og 4.7.

Klageren har i mail af 1/12 2020 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Da der ikke stod noget om i tilstandsrapporten om at skotrender ved darlig, havde vi ikke fokus
pa det der evt. kunne veere skade pa denne, sa vi opdagede skaden, da vi ville renovere veerelset.

Det var om sommeren de var her og malte efter fugt, vejret var godt og det hele havde haft tid til
at tgrre, sa det er klart at der ikke kan males fugt, hvis det har faet lov at tgrre. Men taenker at
hvis der bliver abnet op ind til det som er blevet udsat for vand, kan man vel bedre vurderer hvor
vidt skaden var der da vi overtog huset, eller om den er kommet efter.

Men under alle omstaendigheder er det ikke noget som er noteret i tilstandsrapporten, ogsa er
det vel lige meget hvor gammelt taget er, sa lange vi ikke er blevet gjort opmaerksom pa det ved
overtagelsen, har vi jo ingen chance for at finde ud af det fgr, vi pabegyndte renoveringen af vae-
relset. Det er vel netop i sadan tilfaelde man tegner en ejerskifteforsikring.
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Selskabet har i brev af 28/12 2020 til naavnet bl.a. anfart:

"Dansk Boligforsikring A/S har modtaget klagers kommentarer af 8. december 2020. Selskabet har
felgende supplerende bemaerkninger.

Fra klager overtager ejendommen den 4. februar 2019 og til forholdet anmeldes til selskabet den
30. maj 2020, har vi i Danmark haft et rekordvadt efterar i 2019. Safremt utaetheden havde veeret
til stede ved klagers overtagelse forud for det rekordvade efterar, er det selskabets opfattelse at
utaetheden ville veere konstateret langt tidligere og at omfanget ville have veeret stgrre.

Det er saledes ikke sandsynliggjort, at utaetheden var til stede ved overtagelsen".

Til dette har klageren fremsendt mail af 16/1 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Vi har valgt at ga et skridt videre, vi har taget gips vaegge og isolering ned, sa vi kunne se naarme-
re pa skaderne. (Billeder uploaded), hvis i mener at skaden er sket efter vi er flyttet ind, sa forklar
mig hvorfor traeet er blevet sa raddent pa sa kort tid. Det er sa tydeligt at se at det er en skade
som har vaeret tilstede lang tid fgr vi overtog huset.

Hertil har selskabet i mail af 17/2 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Der er kommet nye oplysninger til sagen, som vi har behov for at besigtige, idet klager har fjernet
gipsvaegge og isolering, sa man kan se den bagvedliggende konstruktion.

Heroverfor har klageren i mail af 17/3 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringen har besluttet at deekke skaden. Men er ikke tilfreds med den daekning som de vil gi-
ve os. i forhold til omfanget af regningen som lyder pa ca. 48.000., hvoraf de daekker ca. 10.000 og
sa en selvrisiko pa 5.000. Sa alt i alt deekker de kun 5.000 af skaden, det er ikke rimeligt. Sa kan vi
ligesa godt betale det hele selv. Hvad skal man bruge en ejerskifte forsikring til nar den er sa ringe
som den der.

Selskabet har herefter i brev af 14/4 2021 til nsevnet bl.a. anfgrt:

"Efter klager har fremsendt oplysninger om, at han har fjernet gipsvaegge og isolering sa det var
muligt at se den bagvedliggende konstruktion, har selskabet foretaget en ny besigtigelse, da leeg-
terne beerer praeg af at have faet vand i en laengere periode.

Ved besigtigelsen var laegter fijernet og udskiftet med nye. Konsulenten kunne konstatere at skot-
renden (hvor uteetheden stammer fra) har vaeret smurt med et ukendt produkt. Om laegterne er
radne fordi der har vaeret en utaethed for leenge siden, som man har udbedret ved at smgre skot-
renden, og utaetheden nu er kommet igen, er sveert at fastsla endeligt. Det undrer forsat selska-
bet, at klager ikke har oplevet vandindtraengen tidligere, hvis det skulle have veeret til stede ved
overtagelsen. Konsulenten kan dog ikke udelukke, at der har vaeret et mindre hul, sa vand har sta-
et og sivet meget langsomt sa laegterne i vaeggene er radnet uden man har kunne konstatere
vandindtraengen. Selskabet har derfor valgt at lade tvivilen komme klager til gode og deekke en ud-
skiftning af skotrenden mod havesiden. Pga. skotrendernes alder (mere end 60 ar) fastseettes er-
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statningen til 20 % af den samlede udgift til udskiftning af skotrenden, jf. tabel F. Mailen fremlaeg-
ges som bilag J.

Vaggene og radskaderne har selskabet bedt klager anmelde til husforsikringen, hvor der er daek-
ning for rad, som konstateres i forsikringstiden. Selskabet har ikke modtaget en tilbagemelding fra
klager pa den del.

Der er ingen afskrivningstabeller vedrgrende laegter, gipsplader og isolering. Hvis klagers husfor-
sikring afviser daekning af fglgeskader, vil der ikke blive foretaget aldersnedskrivning pa udgifterne
hertil under ejerskifteforsikringen. Hvis klager selv har udfgrt det indvendige arbejde, erstattes
eget arbejde med 100 kr. pr. time og rimelige udgifter til indkgb af materialer mod fremsendelse
af faktura eller kvittering.

Heroverfor har klageren i mail af 8/5 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"De belgb som vi kan fa udbetalt fra forsikringen, er sa latterlige lille i forhold til de priser det ko-
ster at fa lavet. Sa hvis det ikke kan blive deekket stgrre omfang af skaden fra forsikringen. Drop-
per vi sagen.

Selskabet har herefter i brev af 4/6 2021 til naevnet bl.a. anfart:

" Sagen har nu taget en ny drejning, idet klager er uenig i erstatningsopggrelsen.

Det er i forbindelse med aldersnedskrivningen lagt til grund at skotrenden er omkring 65 ar gam-
mel, jf. bilag H (luftfotos fra 1951) og bilag | (luftfotos fra 1955), hvor man kan se at den sydvendte
tagflade er blevet udskiftet mellem ar 1951 og 1955.

Skotrender nedskrives efter tabel F, hvor det fremgar at erstatningen er 20 %, hvis den bygnings-
del der udskiftes, er mere end 60 ar gammel. Selskabet har gjort klager opmaerksom pa3, at hvis
han er uenig i alderen og kan fremsende oplysninger der sandsynligggr at alderen er en anden, vil
selskabet naturligvis forholde sig til det. Selskabet har dog ikke modtaget andre oplysninger om-
kring alderen. Korrespondancen mellem selskabet og klager omkring erstatningsopggrelsen frem-
legges som bilag K.

Pa baggrund af ovenstaende, er det selskabets opfattelse, at erstatningen er opgjort korrekt i
henhold til forsikringsbetingelsernes punkt 5.3, bilag A og tabel F og at klagen dermed bgr afvi-

ses’.

Klageren har i mail af 12/7 2021 til naevnet yderligere kommenteret sagen.
Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Selskabet har i mail til klageren af 24/2 2021 bl.a. anfgrt:

Tak for det fremsendte tilbud.
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Erstatningen for skotrenden opggres til (47.240%20%) = 9.448 kr. inkl. moms.
Nar arbejdet er udfgrt bedes du fremsende en kopi af faktura og kontooplysninger, hvorefter er-
statningen vil blive udbetalt til dig. Vil udbetalingen vil din selvrisiko pa 5.000 kr. blive fratrukket.

Vaggen og radskaderne bedes du som tidligere naevnt anmelde til din husforsikring, hvor du har
dakning for rad, som konstateres i forsikringstiden. Grunden til det skal anmeldes til husforsikrin-
gen er, at det er bestemt ved lov, at ejerskifteforsikringen er sekundaer, hvis der er daekning for
samme forhold ved en anden forsikring. Vi vil betale den selvrisiko du har ved husforsikringen, sa
du ikke skal afholde 2xselvrisici.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"Bilag A
Afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele.

En erstatning i henhold til ejerskifteforsikringen skal som udgangspunkt beregnes som en nyvaer-
dierstatning, medmindre der er tale om en bygningsdel omfattet af dette bilag.

For de bygningsdele, der er omfattet af dette bilag (det drejer sig om tagdaekning og inddaekning,
undertagkonstruktion, vinduer og yderdgre, vaegkonstruktion, gulvkonstruktion og vandsystem),
er i tabel 1 angivet en raekke forskellige byggematerialer (venstre kolonne) samt afskrivningstabel
A-M (hgjre kolonne).

Bestar en tagdaekning f.eks. af naturskifer, skal afskrivningstabel A anvendes, mens afskrivnings-
tabel E skal anvendes, hvis et vindue bestar af plast.

Det er den samlede udgift til udbedring af den beskadigede bygningsdel, herunder udgifter til ar-
bejdslgn og materialer mv., som afskrivningen foretages pa.

Bestar en bygningsdel af et byggemateriale, der ikke er indeholdt i tabel 1, skal erstatningen for
skade pa den pageaeldende bygningsdel beregnes som en nyveerdierstatning.

Nedenstaende tabeller finder alene anvendelse ved beregning af erstatning, nar der foreligger et
daekningsberettigende forhold.

Takel 1!

Eypningsdel Afskrivningstabel
Tagd=kning o indd=zkning

- aftr@kshatter, inddzkninger samt skot- og tagrender (metal) | Tabel F
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Tabel F:
Alder indtil Erstatning
1B dir 100 pet.
24 fir 3 pet.
30 dr 78 pet.
36 ir 3 pet.
42 ir 4B pot
48 dr 17 pel.
54 &r 30 pet.
& i 9 pet.
=0 pet. (attrekshastter, inddekninger
Mere end 60 &r samt tagrender (plast) dog o pet.)

Naevnet udtaler:

Selskabet afviste indledningsvis at deekke udbedringen af en uteet zinkskotrende og fglgeskader

pa vaegge i stue og veerelser.

Efter sagens indbringelse for naevnet fjernede klageren vaegbeklaedning pa fgrste sal og konsta-

terede radskader i tagkonstruktionen som fglge af langvarig vandpavirkning.

Selskabet anerkendte efter fornyet besigtigelse og pa baggrund af et konkret tilbud indhentet
af klageren at daekke 20 % af udgifterne til udbedring af skotrenden. Selskabet har henvist til, at
skotrenden ifglge zeldre luftfotos er over 60 ar gammel, og at zinkinddaekninger under disse

omstaendigheder i medfgr af forsikringens afskrivningstabel F afskrives med 80 %.

Hvad angar fglgeskader pa vaeg og radskader i tagkonstruktionen anfgrte selskabet i brev til
klageren af 24/2 2021, "Vaeggen og radskaderne bedes du som tidligere navnt anmelde til din
husforsikring, hvor du har daekning for rad, som konstateres i forsikringstiden. Grunden til det
skal anmeldes til husforsikringen er, at det er bestemt ved lov, at ejerskifteforsikringen er se-
kundzer, hvis der er daekning for samme forhold ved en anden forsikring. Vi vil betale den selvri-

siko du har ved husforsikringen, sa du ikke skal afholde 2xselvrisici".

Over for navnet har selskabet endvidere anfgrt, "Vaeggene og radskaderne har selskabet bedt
klager anmelde til husforsikringen, hvor der er daekning for rad, som konstateres i forsikringsti-
den. Selskabet har ikke modtaget en tilbagemelding fra klager pa den del. Der er ingen afskriv-

ningstabeller vedrgrende leegter, gipsplader og isolering. Hvis klagers husforsikring afviser daek-
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ning af fglgeskader, vil der ikke blive foretaget aldersnedskrivning pa udgifterne hertil under
ejerskifteforsikringen. Hvis klager selv har udfgrt det indvendige arbejde, erstattes eget arbejde
med 100 kr. pr. time og rimelige udgifter til indkgb af materialer mod fremsendelse af faktura

eller kvittering".

Klageren har over for naevnet anfgrt, at han er utilfreds med selskabets erstatningsopggrelse.
Klageren har ikke oplyst, om husejerforsikringen har anerkendt at daekke fglgeskaderne pa

ejendommen i henhold til husejerforsikringens rad- og svampedakning.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke at kunne kritisere selskabets opggrelse af

erstatningen for skaden pa skotrenden.

Naevnet har lagt veegt p3, at selskabet pa baggrund af gamle luftfotos har vurderet, at skotren-
den er mere end 60 ar gammel, at selskabet pa denne baggrund har foretaget afskrivning i
overensstemmelse med forsikringsbetingelsernes afskrivningstabel F, og at selskabet herefter

har fratrukket policemaessig selvrisiko.

Hvad angar rad- og fugtskader som fglge af uteetheden har naevnet ikke modtaget oplysninger
om, hvorvidt klageren har anmeldt skaden til husforsikringen, og om husforsikringen i givet fald
har anerkendt at daekke klagerens krav. Naevnet har noteret sig, at selskabet har tilbudt at
dakke en eventuel selvrisiko pa husejerforsikringen og har givet et betinget tilsagn om at daek-

ke klagerens eget arbejde med 100 kr. i timen.

Naevnet forstar selskabets henvisning til husejerforsikringen saledes, at selskabet over for kla-
geren har betinget sit tilsagn om deekning af reparation af eventuelle fglgeskader af, at der ikke

er daekning ved husejerforsikringen.

Naevnet finder anledning til at bemaerke, at dette kan veere i strid med forsikringsaftalelovens
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§ 41, jf. § 43, hvoraf det fremgar, at hvis samme interesse er forsikret mod samme fare i flere
selskaber, sa haefter hvert selskab, som var det eneforsikrer, medmindre, at kun det ene sel-
skab har en bestemmelse om, at forsikringen ikke daekker skader, der er daekket af en anden

forsikring.

Naevnet bemaerker, at i tilfeelde af, at en skade er daekningsberettigende i henhold til bade hus-
ejer- og ejerskifteforsikringen, indeholder ejerskifteforsikringsbetingelserne som standard en
bestemmelse om, at forsikringen ikke daekker skader, der er deekket af en anden forsikring,
f.eks. bygningsforsikring. En tilsvarende bestemmelse fremgar af bekendtggrelse nr. 13 af 12/1
2012 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer. Naevnet bemarker endvidere, at hus-

ejerforsikringer saedvanligvis indeholder en tilsvarende bestemmelse.
Ejerskifteforsikringsselskabet hzefter derfor som udgangspunkt for de dakningsberettigende
skader, det matte fa anmeldt, uanset om skaderne evt. senere skal betales delvist af et andet
selskab. Naevnet henviser til bl.a. sag 90541.

Med disse bemeerkninger

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

s

Peter Thgnnings



