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Den 22. september 2021 blev i sag nr. 96019:
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mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 1/11 2020 har klageren bl.a. anfgrt:

"Det drejer sig om en svalegang med indstgbte ubehandlede jerndragere. Dansk Boligforsikring vil
ikke anerkende dette som en skjult skade, pa trods af at det ikke var naevnt i tilstandsrapporten.
En ingenigr har kigget pa det, og han siger at hvis den tilstandskyndige havde maerket med en me-
tallineal over betonen, sa ville han straks vaere blevet opmaerksom pa en 'skruk’ lyd. Jeg har ogsa
hans skrivelse til Dansk Boligforsikring. Skaden var altsa allerede til stede ved overdragelsen af hu-
set.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg vil fa anerkendt skaden som en skjult skade der pa sigt ogsa indebaerer en sikkerhedsrisiko.
Betonen var nymalet og vi opdagede derfor ikke noget fgr malingen begyndte at falde af. Korrusi-
onen har begyndt for mange ar siden."

Selskabet har den 8/12 2020 bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"1. Indledning

Sagen omhandler ejendommens svalegang, hvor klager kraever daekning af udgifter til renovering
med 68.750 kr., herunder rustbeskyttelse af jern og epoxybelaegning af oversiden/traedefladen.
Ejerskifteforsikringen har afvist forholdet under henvisning til, at arbejdet har karakter af renove-
ring/optimering af de oprindelige konstruktioner, som dermed ikke udggr en dakningsberettiget
skadeudbedring.

2. Sagsfremstilling
Supplerende til klagers sagsfremstilling skal fglgende tilfgjes:

Klager overtog ejendommen beliggende ..., d. 1. september 2018.
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Kgbsaftale og salgsopstilling fremleegges som henholdsvis, bilag A og B. Handlen er omfattet af
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom m.v.

Tilstandsrapport pa ejendommen er udarbejdet d. 18. maj 2018, bilag C.

Der er tegnet ejerskifteforsikring med basisdaekning i Dansk Boligforsikring A/S, bilag D. Pa forsik-
ringen gaelder en selvrisiko pa kr. 5.000 pr. skade, i alt kr. 35.000 i forsikringsperioden pa 5 ar.

Klager anmeldte afskalninger ved svalegang d, 27. september 2019, bilag E. Forholdet blev besig-
tiget af selskabets konsulent d. 14. oktober 2019, der beskrives i notat og billeder, bilag F.

Korrespondancetraden er allerede fremlagt i sagen af klager.
Herefter indbringer klager sagen for Ankenaevnet for Forsikring.

2. Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Der er tale om en villa opfert i 1973.

Sagen omhandler ejendommens svalegang, der ligger i dben forlaengelse af indbygget dobbelt ga-
rage. Svalegangen er beton, hvori der er indstgbt jerndrager samt armeringsjern pr. 30 cm.

Konstruktionen er ifglge konsulenten udfgrt efter saedvanlig byggeskik pa udfgrelsestidspunktet.

| forbindelse med malerbehandling af svalegangen anmelder klager, at der er konstateret afskal-
linger som fglge af rust i jernet. Klager udtrykker desuden bekymring for svalegangens stabilitet.

Klager har fremsat krav om daekning i henhold til fremsendte overslag pa renovering af svalegan-
gen med 68.750 kr. Der er ifglge overslaget tale om at prime/rustbeskytte jernet samt udfgre
epoxybelaegning, som en vandtaet belaegning af betonen ovenpa svalegangen.

Ejerskifteforsikringen er tegnet med basisdakning, hvorfor anmeldelsen er behandlet i henhold til
skadebegrebet jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1. og 3.5.

Det er en forudszetning for daekning under ejerskifteforsikringen, at der var aktuelle skader pa
overtagelsestidspunktet, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveaerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Pa udfgrelsestidspunktet blev der ikke anvendt rustbeskyttet jern, det er fgrst noget der er kom-
met til senere hen. Derfor er der heller ikke noget usaedvanligt i, hvis jernet de forgangene 47 ar
har trukket lidt fugt fra betonen, der naturligt vil medfgre korrosion af jernet.

Der er ikke nogen indikationer pa, at konstruktionen kan siges at vaere svaekket. Det arbejde der
foreslas udfgrt i klagers fremlagte overslag indikerer heller ikke, at der er tale om nogen svaekkel-
se af konstruktionen, men har nsermere karakter af renovering/optimering af den oprindelige
konstruktion (overfladebehandling af jern), der formentlig i et vist omfang vil kunne forlaenge le-
vetiden i forhold til, hvad man sadvanligvis ma forvente af en sadan konstruktion.
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Ifglge tilstandsrapportens pkt. 2.4 var der forud for overtagelsen afskalninger pa forsiden af al-
tanpladen, hvilket ogsad fremgar af fotos fra besigtigelsen (bilag F). Afskalningerne har ligeledes
ganske givet udviklet sig i perioden fra overtagelsen og indtil klager pabegynder ma-
ler/vedligeholdelsesarbejder forud for anmeldelsen.

3. Afsluttende bemaerkninger

Det er selskabets opfattelse, at forholdet ikke opfylder skadebegrebet, da der ikke er konstateret
forhold ved konstruktionen, der kan siges at adskille sig fra en tilsvarende 47 ar gammel svale-
gangskonstruktion.

Endvidere er det selskabets vurdering, at det fremsatte krav i henhold til det fremlagte overslag,
er udtryk for renoverings-/optimeringsarbejder af den oprindelige tidstypiske konstruktion."

Klageren har den 24/12 2020 bl.a. anfgrt:

"Vi protesterer kraftigt mod Dansk Boligforsikring A/S pastand i indledningen om at det drejer sig
om dakning af renovering/optimering. Det drejer sig udelukkende om at nymalingen af undersi-
den af vores gangbare svalegang gjorde at de massive skader pa betonen og metalarmeringen
blev skjult. Denne overmaling, som gjorde at den sagkyndige der lavede tilstandsrapporten, ikke
sa skaderne eller derfor ikke skrev dem ind i tilstandsrapporten, sa hvordan skulle vi som laegfolk
kunne have set det, hvilket i givet fald ville have betydet at vi ville have kraevet en prisnedseattelse
af kgbsprisen i forhold til denne massive skade. Epoxybelaegningen pa oversidefladen, der blev
anbefalet til os, giver mening, men er ikke en del af skaden og bliver udfgrt og betalt af os. Malin-
gen pa undersiden af svalegangen fremskyndede endda korrosionsprocessen ifglge [ingenigr]
(badekareffekt — vandet Igber ind, men kan ikke Igbe ud pga. malingen). Vi har renoveret meget
siden kgbet af huset, alt hvad vi har kunnet se, og hvad der kunne laeses i tilstandsrapporten, men
betonskaderne i svalegangen er sa omfattende, at vi har brug for et specialfirma til det. Og de var
blevet skjult af maling, bade for os og for den sagkyndige der lavede tilstandsrapporten.

Vi finder det genergst, at forsikringsselskabet tager ansvar for skader pa ejendom og personskade,
fordi de siger at der angiveligt ikke er nogen risiko. Men det stemmer ikke overens med vores fg-
lelse af sikkerhed.

Ad punkt 1.

Sagen omhandler ejendommens svalegang, hvor klager kraever daekning af udgifter til renovering
med 68.750 kr., herunder rustbeskyttelse af jern og epoxybelaegning af oversiden/traedefladen.
Ejerskifteforsikringen har afvist forholdet under henvisning til, at arbejdet har karakter af renove-
ring/optimering af de oprindelige konstruktioner, som dermed ikke udggr en dakningsberettiget
skadeudbedring.

Kommentar fra klager ... :

Det drejer sig om en mangel som er blevet skjult med en gang nymaling, hvilket formentlig har
medbvirket til at den sagkyndige der stod for tilstandsrapporten ikke har opdaget forholdet. Vores
ingenigr, ... kunne dog ved at kgre med en skruetraeekker hen over overfladen straks konstatere
den 'skrukke' lyd af Igstsiddende beton. Det er dog ikke rigtig at vi vil have Epoxybehandlinge be-
talt af forsikringen. Den betaler vi selv.
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Da Dansk Boligforsikrings konsulent, ... besigtigede skaden, og min mand papegede netop dette
forhold (at der var blevet nymalet for at skjule fejlen!), studsede han og sa underlig ud i ansigtet.

Ad punkt 2.
| forbindelse med malerbehandling af svalegangen anmelder klager, at der er konstateret afskal-
linger som fglge af rust i jernet. Klager udtrykker desuden bekymring for svalegangens stabilitet.

Kommentar fra klager ... :

Det handler ikke om at optimere den oprindelige konstruktion, men om at udbedre en SKJULT
skade som vil udvikle sig til en tiltagende svaekkelse af svalegangens stabilitet og baereevne med
fare for en nedstyrtning i sidste ende — inden for fa ar. De rustne jerndragere har skabt hulrum i
betonen, og betonen kan pa undersiden pilles Igs med FINGRENE!! Man behgver hverken vaerktgj
eller andet, men piller simpelthen Igs med fingrene!!! At dette vil fortsaette er uden for al tvivl
med mindre betonen bliver sandblaest og rustbeskyttet. Det vil sige at de fgrste 8 punkter i [inge-
nigrs] redeggrelse er en udbedring af den skjulte skade.

Selve epoxybehandlingen af overfladen er selvfglgelig noget vi selv betaler for, idet det er en
FORBEDRING.

Ad punkt 2.

Pa udfgrelsestidspunktet blev der ikke anvendt rustbeskyttet jern, det er fgrst noget der er kom-
met til senere hen. Derfor er der heller ikke noget usaedvanligt i, hvis jernet de forgangene 47 ar
har trukket lidt fugt fra betonen, der naturligt vil medfgre korrosion af jernet.

Kommentar fra klager ... :

Jerndragerne har ikke kun trukket lidt fugt! Men meget! [Ingenigr] har endvidere papeget at ma-
lingen af undersiden af svalegangen er en decideret fejl, idet svalegangen sa forvandler sig til at
'badekar' pga den manglende epoxybehandling over oversiden. Det betyder at vandet traenger ind
i svalegangen fra oven, men ikke kan komme ud for neden. Dette betyder at jerndragerne ruster
mere end de ville have gjort hvis undersiden ikke havde vaeret malet. Dette er en byggefejl der fg-
rer til en decideret sikkerhedsrisiko.

Hvis denne skjulte skaden ikke en skjult skade er, sa vil jeg gerne virkelig vide hvad der hgrer ind

under begrebet 'skjult skade'.

Selskabet har den 12/1 2021 bl.a. anfgrt:

"Selskabet har modtaget klagers yderligere bemaerkninger, som giver anledning til fglgende ud-
dybende kommentarer:

Den omstaendighed at betonen er malet kan, efter selskabets opfattelse, ikke i sig selv siges at ud-
gore en skade eller fejl, der medfgrer en naerliggende skaderisiko jf. forsikringsbetingelsernes pkt.
3.1.0g 3.5.

Der findes maling til mange typer materialer, herunder ogsa maling beregnet til beton.
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Klagers fremsendte tilbud omfatter, foruden epoxybelagning ovenpa svalegangen, en rustbeskyt-
tende behandling. Der er saledes intet der tyder pa, at der pa overtagelsestidspunktet, eller i gv-
rigt pa nuveerende tidspunkt, skulle veere behov for forstaerkning af konstruktionen herunder jer-
net.

Selvom vi forstar klager nu frafalder sit krav for sa vidt angar daekning af udgifter til epoxybelaeg-
ning pa svalegangen, er det fortsat selskabets opfattelse, at klagers krav i sin helhed er udtryk for
renovering/optimering af den oprindelige konstruktion."

Til dette har klageren den 20/2 2021 bl.a. anfgrt:

“Ingenigr ... der har besigtiget konstruktionen samt udarbejdet forsalg til reparation, skriver fgl-
gende kommentarer:

Det centrale i denne sag er at skaderne indiskutabelt var tilstede ved overtagelsen. Korrosions-
skader af den pageeldende karakter udvikler sig relativt langsomt og er ikke alene opstaet i perio-
den efter overtagelsen. Pga. den udfgrte overfladebehandling af altanens underside, var skaderne
ikke synlige ved overtagelsen. Alle der professionelt arbejder med betonrenovering vil kunne be-
kraefte dette.

| det fgrste svar fra Dansk Boligforsikring omtales brugen af korrosionssikret armering f@ér og nu.
Dette har ingen relevans for denne sag da det ikke drejer sig om en fuldsteendig overfladebehand-
ling af armeringen. | gvrigt er det ogsa i dag mere undtagelsen end reglen at der bruges korrosi-
onsfast armering.

| begge svar fra Dansk Husforsikring fastholder de at der er tale om en renovering/optimering.
Dette er en misforstaelse. Der er udelukkende er tale om at reparere partielle skader. | den for-
bindelse bliver beskadigede armeringsjern hugget fri, men ikke alle. Der er altsa tale om en pletvis
reparation af armeringsjernene. De frihuggede armeringsjern i skadesomradet sandblaeses og
rustbeskyttes med en acrylsvumme, hvorefter omradet bliver svummet for at forbedre vedheeft-
ningen inden betonen kommer pa. Det er alt sammen en normal procedure for en betonreparati-
on, ikke en optimering af den samlede konstruktion.

Nedenstdende er sakset fra Dansk Boligforsikring skrivelse af d. 8/12-2020

'‘Det er en forudsaetning for deekning under ejerskifteforsikringen, at der var aktuelle skader pa
overtagelsestidspunktet, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. '

Konklusion:
Jeg er ikke i tvivl om at der var 'ikke synlige' skader i altanpladens underside pa overtagelsestids-
punktet.

Disse skader nedsatter selvsagt ejendommens veaerdi i forhold til tilsvarende bygninger med god
vedligeholdelsestandard.

Yderligere kommentar vedrgrende fotos taget af Dansk Husforsikring den 14. oktober 2019. Af de
14 billeder er der udelukkende to der er relevante for skaden — nemlig billede 2 og 4 hvor metal-
armeringen bliver fotograferet sammen med en tommestok. Vaeggene og de billeder der viser he-
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le indfarten og overfladen af svalegangen er irrelevante, da det ikke er dette arbejde vi gnsker at
fa deekket af forsikringen. Men nar Dansk Husforsikring ogsa kigger pa de irrelevante billeder, sa
forstar vi hvorfor Dansk Husforsikring vaelger at kalde det en renovering. De vil bevidst prgve pa at
slippe for at daekke skaden, som vi har brug for at fa repareret. Og derfor siger de nej til at deekke
skaden!

Min mand var i gang med at udbedre vaeggene pa hver side som havde slaet store saetningsrev-
ner. Sa gik lampen som sidder pa undersiden af svalegangen i stykker og i forbindelse med at vi
udskiftede den, opdagede min mand at den pletvise maling pa undersiden af svalegangen bulede
og begyndte at se naermere pa det. Der opdagede han sa at han kunne fjerne maling og beton
med FINGRENE og sa kom de rustne armeringsjern til syne. Han har taget 2 fotos hvor man kan se
dette. Og nar man star pa stedet og kgrer handen hen over overfladen marker man straks at det
buler og giver efter. Det anser vi for at vaere en skjult skade som burde daekkes af ejerskifteforsik-
ringen.

Ingenigr ... kom forbi og kiggede pa skaden, og den forbindelse radede han os til at vente med at
male vaeggene idet vi ellers ville skulle male igen efter at han havde sandblaest armeringsjernen
(fordi sanden ryger til alle sider).

Denne salgslakering har hverken den tilstandskyndige set i forbindelse med tilstandsrapporten og
hvordan skulle vi som laagmaend sa have opdaget det.

Hertil har selskabet den 18/3 2021 bl.a. anfart:

"Selskabet har modtaget klagers yderligere bemaerkninger, som giver anledning til fglgende ud-
dybende kommentarer:

Der er som selskabet laeser kommentaren fra [ingenigr], der har udfeerdiget tilbud pa renoverin-
gen af svalegangen til klager, naermere tale om en strid om ord, end nye oplysninger til sagen.

Det er en forudseetning for daekning under ejerskifteforsikringen, at der var aktuelle skader pa
overtagelsestidspunktet, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i for-
hold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Selskabet pastar naturligvis pa intet tidspunkt, at armeringen fgrst er begyndt at korrodere efter
klagers overtagelse, det var bare ikke kommet til udtryk i form af afskalninger. Det er naeppe en
skade i sig selv, at der er rust pa armeringen som fglge af slid og zlde, nar konstruktionen ikke er
svaekket.

[Ingenigr] har i sit tilbud tilkendegivet, at arbejdet vil besta i afrensning og pudsreparation, hvilket
ma karakteriseres som almindelig vedligeholdelse, der saledes ikke opfylder forsikringens skade-
begreb.

Vi modtager naturligvis gerne en naermere uddybning fra [ingenigr], safremt det mod forventning
skulle veere hans opfattelse, at korrosionen af jernet skyldes en udfgrelsesmaessig fejl ved svale-

gangens betondak.

| modsat fald er det selskabets opfattelse, at sagen kan foreligges Naevnet."
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Heroverfor har klageren den 5/4 2021 bl.a. anfgrt:

"Skaden var til stede ved overtagelsen af huset og blev ikke naevnt i tilstandsrapporten, fordi den
var skjult gennem en salgslakering og derfor ikke kunne ses, heller ikke af den tilstandskyndige,
dvs. en skjult skade!

Hvorfor | dernzest kalder det en renovering og laver flere fotos af sidevaeggene end af armerings-
skaderne i svalegangen, kan kun have en grund, fordi | vil lede opmaerksomheden vak fra repara-
tionen af skaden og inddrage vaeggene for pa den vis at havde at det drejer sig om en renovering.
Hvad en renovering er, er jo almindelig kendt. Det er noget helt andet end en reparation.

Vaggene var vi begyndt at renovere, som man pa jeres fotos tydeligt kan se, idet vi opdagede ar-
meringsskaden, og derfor tilkaldte ingenigr ... for at hgre hans mening om skaden. Vaeggene har
saledes intet med armeringsskaden at ggre.

Tilbuddet fra [ingenigr] hvor ordet renovering forekommer, var en fejl, hvilket han meget tydeligt
har givet udtryk for i det andet brev. 'Det drejer sig udelukkende om at reparere partielle skader. '
Det samme havde vi skrevet til jer.

Hvis | venligst ville anerkende dette, er det ogsa for jer en ny information og derfor heller ikke en
strid om ord.

Pastanden at en armering hvor betonen er trykket vaek fra armeringen i en fritliggende svalegang
udelukkende skal mures til og males, kan ikke vaere serigst ment. Iszer efter de flere tilfelde af
nedfaldne balkoner de senere ar.

Det korte svar saledes at ikke kan misforstas er:
Der var en skjult skade (pga. overmaling)

Det nedsaetter vaerdien af huset naevnevaerdigt!

‘naevneveerdigt' betyder ifglge Dansk Sprognaevns ordbog: at noget er vaerd at navne, hvilket er
vigtigt i forbindelse med en tilstandsrapport!

En betonkyndig tilstandsrapportmand ville have fundet skaden straks.

Derfor bedes | forholde jer til konklusionen i [ingenigrs] 2. brev:

Konklusion:

Jeg er ikke i tvivl om at der var 'ikke synlige' skader i altanpladens underside pa overtagelsestids-

punktet.

Disse skader nedsatter selvsagt ejendommens vaerdi i forhold til tilsvarende bygninger med god
vedligeholdelsestandard."
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Selskabet har den 10/5 2021 bl.a. anfgrt:

"Det er som tidligere naevnt en forudsaetning for deekning under ejerskifteforsikringen, at der var
aktuelle skader pa overtagelsestidspunktet, der nedsaetter bygningens veaerdi eller brugbarhed
naevneveaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand.

Selskabet er fortsat af den opfattelse, at klager ikke har godtgjort, at det ovenfor naevnte skade-
begreb er opfyldt, herunder sandsynliggjort, at den konstaterede korrosion af jernet skyldes en
udfgrelsesmaessig fejl ved svalegangens betondaek."

Hertil har klageren den 27/5 2021 bl.a. anfgrt:

"Kort opsummeret:

En ejerskifteforsikring er en forsikring, der deekker skjulte fejl og mangler ved boligen, som var til
stede pa overtagelsesdagen. Det vil sige skader i boligen, som ikke fremgar af tilstandsrapporten
og elinstallationsrapporten, og som kgber ikke pa anden made kendte til pa forhand.

Der var en skjult skade (pga. overmaling)

Det nedsaetter vaerdien af huset naevnevaerdigt!

'neevneveaerdigt' betyder ifglge Dansk Sprogneaevns ordbog: at noget er vaerd at naevne, hvilket er
vigtigt i forbindelse med en tilstandsrapport!

En betonkyndig tilstandsrapportmand ville have fundet skaden straks.

Derfor bedes | forholde jer til konklusionen i [ingenigrs] 2. brev:

Konklusion:

Jeg er ikke i tvivl om at der var 'ikke synlige' skader i altanpladens underside pa overtagelsestids-
punktet.

Disse skader nedsatter selvsagt ejendommens veaerdi i forhold til tilsvarende bygninger med god
vedligeholdelsestandard.

Jeg har ikke yderligere kommentarer, men haber at der nu kan traeffes en beslutning, og at forsik-
ringen nu tager det ansvar som vi regnede med da vi indgik den.
NEMLIG: hjeelp ved SKJULTE skader."

Af besigtigelsesnotat af 14/10 2019 fremgar bl.a.:
"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:

Ifom de har fjernet noget maling fra loftet under svalegangen

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:
Svalegangen ligger ved den indbyggede garage i husets sydvest vendte del- Litra A i tilstandsrap-
porten

Konstruktion/opbygning:
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Der er tale om en svalegang der har en bredde pa 130cm x 7,5 meter, som er stgbt i beton, hvori
der ligger en jerndrage pa langs af huset. P4 denne jerndrage ligger der vinkelrette armerings-
jern/pr 30 cm. (Foto 2+4) Jerndragen er foruden leemur understgttet af en 7,5cm x 7,5cm traestol-
pe (Foto 10).

Konstruktionen er lovlige og almindelig byggestil i 1973. Der ses afskallinger pa forsiden af svale-
gangen (foto 1+7+11). Under svalegangen, ca. 2 meter fra sydvest vendt l&emur, ses tre amerings-
jern at veere blevet delvist blotlagt (foto 2+4). Loftet (undersiden af svalegangen) er malet med si-
likatmaling, hvor der omradevis kan ses mindre afskalninger/begyndende afskalninger. Pa oversi-
den af svalegangen ses der ra beton, som er intakt og uden revner af betydning (foto 8+9+10+11).

Anmaerkninger i tilstandsrapport:

K1

Der spor efter fugtgennemtraengning i stgttemur mod terreen foran garagen, samt lidt revner og
afskallet puds. Note: Skaden er af mindre omfang.

K1
Der lidt afskalninger pa forsiden af altanpladen ved svalegangen, samt lidt vindridser og udtgrrin-
ger i stolper og vaern. Note: Skaden er af mindre omfang og uden konstruktiv betydning.

Konklusion:

Arsagen til jernet ses at vaere med korrosion er, at man i 1973 brugte ubehandlet armeringsjern i
disse konstruktioner. Betonen hvor jernet er indstgbt er Igbende gennem arene blevet udsat for
fugt, som fglge af konstruktionen ikke er beskyttet mod vind og vejr (udsat bygningsdel), og beton
ikke er vandtaet i sig selv og derfor vil traekke lidt fugt til sig og dermed til det indstgbte jern. Sva-
legangen har staet sadan siden opfgrelsen for 46 ar siden, og vil som alle andre konstruktioner
med tiden slides og aeldes, og vil ogsa kraeve lgbende eftergang og vedligehold."

Af tilbud af 2/9 2020 fra klagers ingenigr fremgar bl.a.:

"I det vi takker for Deres venlige forespgrgsel, fremsendes hermed overslag pa fglgende arbejde.
Betonrenovering af altan/svalegang.

Der udfgres:

e Til/afrigning pa plads.

o Afhugning af Igs 'skruk' beton.

e Frihugning af korroderet armering.

¢ Sandblaesning af konstruktionen samt frihugget armering.

e Evt. supplering af armering hvis dette skgnnes ngdvendigt.

® Primning af armering.

e Svumning samt udfyldning af de frihuggede omrader.

¢ Filtsning/overflade-udjaevning af underside og forkant altanplade.
e Pafgring af epoxy pa altanoverside.

Ovenstaende vurderes overslagsmaessigt at kunne udfgres for: kr. 55.000,00 ex.moms."
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Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er deekket?

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, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.
Manglende bygningsdele kan veere en skade.

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

3.5

Dzkningen er betinget af:

e at forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og elinstallationsrapportens udar-
bejdelse eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af
ejendommen, og

* at skaden konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

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, veegkonstruktion, 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 pageeldende bygningsdel beregnes som en nyvaerdierstatning.

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

Naevnet har faet forelagt fotografier af svalegangen.
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Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — et enfamilieshus fra 1973 — den 1/9 2018. Hun an-
meldte den 27/9 2019, at der som fglge af rustne jerndragere var afskalninger pa undersiden af
ejendommens 7,5 meter lange og 1,3 meter brede overdaekkede svalegang pa husets fgrste sal.
Det fremgar videre, at der i betonen ligger en jerndrager i svalegangens leengde, at der vinkelret
herpa ligger armeringsjern med 0,3 meters afstand, og at der pa oversiden af svalegangen ikke

ses skader pa betonen.

Klageren har indsendt et reparationsoverslag, der er udfeaerdiget af en ingenigr. Hun krzever, at
selskabet i overensstemmelse med de 8 fgrste poster i overslaget deekker: Til/afrigning pa
plads, afhugning af Igs "skruk" beton, frihugning af korroderet armering, sandblaesning af kon-
struktionen samt frihugget armering, evt. supplering af armering hvis dette skgnnes ngdven-
digt, primning af armering, svumning samt udfyldning af de frihuggede omrader og filts-
ning/overflade-udjaevning af underside og forkant altanplade. Klageren har anfgrt, at hun er

indforstaet med selv at deekke pafgring af epoxy pa oversiden af svalegangen.

Klageren har til stgtte for sit krav anfgrt, at undersiden af svalegangen pa kgbstidspunktet net-
op var blevet malet, hvorfor afskalningerne ikke var synlige, at rustdannelsen bevirker, at jern-
armeringen udvider sig og skaber hulrum i betonen, og at der er tale om skjulte forhold, der
udger skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Klageren har
uddybende over for naevnet endvidere bl.a. anfgrt: "Der er udelukkende tale om at reparere
partielle skader. | den forbindelse bliver beskadigede armeringsjern hugget fri, men ikke alle.
Der er altsa tale om en pletvis reparation af armeringsjernene. De frihuggede armeringsjern i
skadesomradet sandblaeses og rustbeskyttes med en acrylsvumme, hvorefter omradet bliver
svummet for at forbedre vedhaftningen inden betonen kommer pa. Det er alt sammen en

normal procedure for en betonreparation, ikke en optimering af den samlede konstruktion".
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Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at klageren ikke har godtgjort, at der
er forhold ved svalegangen, der udggr skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. Selskabet har blandt andet anfgrt, at anvendelsen af ikke rustbeskyttet jern i
betonkonstruktionen var seedvanlig pa opfgrelsestidspunktet, at der ikke er noget, der tyder p3,
at konstruktionen er svaekket, og at klagerens krav hgrer under almindelig vedligeholdelse eller

renovering med henblik pa at forleenge bygningsdelens naturlige levetid

Af besigtigelsesnotat af 14/10 2019 fremgar: "Arsagen til jernet ses at vaere med korrosion er,
at man i 1973 brugte ubehandlet armeringsjern i disse konstruktioner. Betonen hvor jernet er
indstgbt er lgbende gennem arene blevet udsat for fugt, som fglge af konstruktionen ikke er
beskyttet mod vind og vejr (udsat bygningsdel), og beton ikke er vandtzet i sig selv og derfor vil
traekke lidt fugt til sig og dermed til det indstgbte jern. Svalegangen har staet sddan siden opfg-
relsen for 46 ar siden, og vil som alle andre konstruktioner med tiden slides og zeldes, og vil

ogsa kraeve lgbende eftergang og vedligehold".

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper er den, der rejser et

krav, som skal bevise, at kravet er omfattet af forsikringsdaekningen.
Naevnets flertal udtaler:

Efter en gennemgang af sagen finder flertallet, at klageren har bevist, at det anmeldte forhold
pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-
ringens forstand. Selskabet skal derfor yde daekning i overensstemmelse med det reparations-
overslag, som klageren har fremsendt. Selskabet vil ikke vaere berettiget til at foretage aldersaf-
skrivning, da svalegangen er en fortszettelse af terreendaekket mellem ejendommens stueetage
og forste sal. | forsikringsbetingelsernes bilag A ses der ikke angivet nogen afskrivningstabel for
terreendak o.l., hvorfor erstatningen skal beregnes som nyvaerdierstatning, jf. indledningen til

afskrivningstabellerne i bilag A.
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Flertallet har blandt andet lagt veegt p3, at jerndragerne udvider sig, nar de ruster, hvilket gde-
leegger den omkringliggende beton og giver risiko for revnedannelser mv. Der henvises i den

forbindelse til bl.a. naevnets afggrelser i sagerne 74773 og 84267.

Flertallet har ogsa tillagt det betydning, at der er tale om et skjult forhold, der ikke er omtalt i
tilstandsrapporten, idet undersiden af svalegangen pa overtagelsestidspunktet netop var blevet

malet.
Navnets mindretal udtaler:

Efter en gennemgang af sagen finder mindretallet, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte

forhold pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Mindretallet har lagt veegt p3, at der er tale om en konstruktion fra 1973, hvor man ikke kan
forvente, at armeringsjern er korrosionsbeskyttet, og at udbedring derfor ud fra en byggetek-

nisk betragtning ma anses som forventelig vedligeholdelse.
Der treeffes afggrelse efter stemmeflertallet
Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Dansk Boligforsikring A/S, skal deekke omkostningerne ved reparationen af svalegan-

gen i overensstemmelse med det fremsendte reparationsoverslag.
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