Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 8. december 2021 blev i sag nr. 96950:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Dansk Boligforsikring A/S

Kanalstraede 10, 1. Sal
4300 Holbaek

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring.

Af tilstandsrapport af 31/7 2020 fremgar det bl.a.:

"C Havestue/udestue

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten

1.1 Tagbelaegning/rygning K3 Overgang mellem husets tag og havestuens tag er ikke som al-
ment kendt Igsning. Der ses enkelte alu lister der gaber. Der ses skade pa speer (se punkt 1.8). No-
te: Bygge/teetningsmetoden mellem tagets glasplader er mindre god, og der skgnnes risiko for
fugtindtraengen mellem glasplader.

1.8 Speer og legter

K2

Der ses enkelte speer med nedbrydning i ender."

| klageskema af 10/6 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Til vores hus, som vi har kgbt i slutningen af 2020 tilhgrer en havestue. | tilstandsrapporten er an-
givet fglgende anmaerkning:
K3: Overgang mellem husets tag og havestuens tag er ikke som alment kendt Igsning. Der ses en-
kelte alu lister der gaber. Der ses skade pa speer (se punkt 1.8). Note: Bygge/taetningsmetoden

mellem tagets glasplader er mindre god, og der skgnnes risiko for fugt indtraengen mellem glas-
plader.
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Vi er klar over, at der er angivet en K3 omkring overgangen mellem husets tag og havestuens tag.
Dette er vi ogsa blevet informeret om af de tidligere ejere og det er ikke det min sag gar pa.

Det min sag gar pa er at der ikke er naevnt nogen steder i tilstandsrapporten at der dryp-
per/regner ind 7-10 steder mellem glaspladerne rundt i hele havestuen. Dette er hverken naevnt
af de tidligere ejere eller i tilstandsrapporten. | tilstandsrapporten star der naeevnt som en 'NOTE'
at der skgnnes en risiko for fugt indtraengningen mellem glaspladerne. Vi og vores boligradgiver
kan pa ingen made se nogen sammenligning mellem 'risiko for fugtindtraengning' og at det dryp-
per/regner ind. Vi ser dette som aldeles misvisende. Havestuen er en del af bygningen og vi kan
ikke leve med at have massevis af spande staende til at tage imod det vand der kommer ind.

Dansk Boligsikrings konsulent som var ude at se huset kunne godt forsta at det dryppede ind og
undrede sig over at dette ikke var angivet i tilstandsrapporten.

Dansk Boligforsikring fastholder dog afslaget af sagen, da de mener at fugtindtraangen og at det
drypper/regner ind er det samme.

Vi star nu med en havestue, som vi bliver ngdt til at rive ned, da vi ikke kan stille mgbler derude,
hvis de ikke kan klare vand og en tilknyttet handvaerker mener ikke det kan betale sig at reparere.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Jeg gnsker at Dansk Boligsikring erkender, at tilstandsrapporten ikke var fyldestggrende og at fugt
ikke er lig med at der ma dryppe/regne ind. Jeg gnsker at opna en rimelig form for kompensation
for den have stue vi har kgbt, som ikke har nogen vaerdi, da tilstandsrapporten ikke tilkendegav,
at havestuen var utaet. Hvem gnsker at have en stue hvor det drypper/regner ind hver gang det
regner."

Selskabet har i brev af 20/7 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"1. Supplerende sagsfremstilling
Den forsikrede ejendom er overtaget af klager d. 15. oktober 2020.

Den tilstandsrapport, der 13 til grund for handlen fremlaegges som bilag A.

Vi har indtegnet en ejerskifteforsikring med basisdaekning. Forsikringspolicen fremlaegges som bi-
lag B.

Vi modtog skadeanmeldesen vedrgrende havestuen d. 25. november 2020 — den fremlaegges som
bilag C.

Skadeafdelingen behandlede anmeldelsen uden besigtigelse og afviste at daekke under henvisning
til anmaerkningen i tilstandsrapporten. Klager har fremlagt korrespondancen med skadebehandle-
ren.

Kunden klagede over afggrelsen, der sendte en besigtigelseskonsulent ud i forbindelse med gen-
behandlingen. Konsulentens notat og tilhgrende fotos fremlaegges som bilag D og E.
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Klageafdelingen fastholdt afvisningen — klager har fremlagt korrespondancen.
Sagen er herefter indbragt for Neevnet.

2. Dansk Boligforsikring A/S’ opfattelse af sagen

Vi har afvist at deekke uteethederne i havestuens tag, fordi forholdet er anmaerket i tilstandsrap-
porten. Forholdet er anmaerket med en K3 (C.1.1). Der er desuden en K2 anmarkning omkring
spaerrerne i havestuen.

Klager mener ikke anmaerkningen er daekkende, fordi den bygningssagkyndige i noten bruger or-
det 'fugt indtraengen’, han mener ikke det daekker 'vanddryp' som oplevedes kort efter overtagel-
sen — se skadeanmeldelsen.

Bade skadebehandleren og klageafdelingen har i korrespondancen forsggt at forklare klager,
hvorfor anmaerkningen deekker det anmeldte forhold — og under alle omstaendigheder ikke er
klart forkert beskrevet.

Vores konsulent oplyser, at udestuen er over 40 ar gammel, den er darligt udfert (ger-det-
selvarbejde) og levetiden er ved at vaere udtjent.

Den bygningssagkyndige har anmarket den darlige overgang mellem huset og havestuens tag,
gabende alu lister, skader pa spar og at taetningerne mellem glaspladerne i taget er darlige og
med risiko for skader. Forholdet er anmaerket med K3 og noten er detaljeret. En K3 anmaerkning
er den mest alvorlige skadeanmaerkning, en kritisk skade der medfgrer at bygningsdelens funktion
svigter samt skader pa andre bygningsdele i naer fremtid, safremt forholdet ikke udbedres.

Det fastholdes, at forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten og i al fald ikke klart forkert beskre-
vet. Der kan derfor ikke kraeves deekning under ejerskifteforsikringen.

Der henvises i det hele til korrespondancen fra skadeafdelingen og klageafdelingen. Det kan tilfg-
jes, at en udbedring af K3 anmaerkningen — uanset om der star 'fugt indtraengen' - ogsa vil forhin-
dre vanddryp og vandindtraengen. Med andre ord: hvis klager havde udbedret K3-anmaerkningen,
ville han ikke have oplevet dryp/vand i havestuen. Ogsa af den grund kan forholdet ikke kraeves
daekket under ejerskifteforsikringen."

Klageren har i brev af 6/8 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Udestuen er en del af huset (BBR) og jeg mener ikke at det er fair, at vi har kgbt en del af et hus,
hvor det drypper ind 10 forskellige steder. Det er korrekt, at der er angivet en K3 i tilstandsrappor-
ten omkring overgangen mellem hus og udestue, men det er ikke her problemstillingen ligger og
hvor der traenger vand ind. Ifglge Dansk Boligsikrings konsulent, som var ude at se pa sagen, sa
skyldes det at enden af spaerrerne ikke er lukket og at der sa Igber vand op af dem og ind i ude-
stuen, som sa drypper ned forskellige steder. Dette stemmer godt over ens med, at det Igbende
kan veere forskellige steder det drypper ned. Dog skal det tilfgjes, at der ogsa er faste steder hvor
det drypper ned, hvor det er utaetheder i listerne mellem glaspladerne, sa det bade er fra spaer-
rerne og fra glaspladerne der traenger vand ind.
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Jeg mener det vigtige er, at hvis vi lavede K3 anmaerkningen pa overgangen mellem hus og ude-
stue, sa ville det ikke Igse problemstillingen om 'fugtindtrangningen (lzes vandindtrangning)', da
'vandindtraengningen' ifglge mig og Dansk Boligsikrings konsulent traenger ind fra spaerrerne mod-
sat overgangen mellem hus og udestue og mellem glaspladerne.

Yderligere sa giver det for mig ikke mening, at det ikke er fuldkommende forkert at skrive 'fugtind-
traengning', nar det drypper ned 10 forskellige steder. Jeg mener derfor ikke, at tilstandsrapporten
er lavet fyldestggrende.

Jeg vil ogsa gerne tilfgje i forhold til Dansk Boligsikrings kommentar om levetiden pa udestuen pa
de 40 ar, at jeg ikke er byggesagkyndig og ikke ved om en udestue kan holde i 10 ar eller 80 ar og
jeg mener heller ikke, at jeg bgr vide det. Jeg vil mene, at det er personen som har lavet tilstands-
rapporten, som skulle have gjort det klart, at konstruktionen af udestuen var kritisk og at der var
utaetheder og vandindtraengning flere steder i udestuen."

Selskabet har i brev af 25/8 2021 til naevnet bl.a. anfart:

"Det er ikke kun overgangen til mellem hus og havestue, der er anmaerket i tilstandsrapporten.
Den bygningssagkyndige har givet hele udestuens tag en K3, og har i noten oplyst forskellige pro-
blemer med taget (overgangen mellem hus og havestue, alu lister, teetningen mellem glasplader-
ne) som kan give fugtindtrangen, ligesom skader pa spaerene er anmaerket.

Det fastholdes, at uteethederne i taget er anmaerket i tilstandsrapporten, og havde klager bedt en
handvarker vurdere havestuens tag fgr kgbet — med baggrund i tilstandsrapportens anmaerknin-
ger — ville det have staet klart, at taget var slidt og en st@rre reparation / renovering var ngdven-
dig.

Bevisbyrden for at forholdet er klart forkert beskrevet er klagers. Med en K3 anmaerkning pa taget
og en K2 pa spaerene har klager ikke godtgjort, at forholdet er klart forkert beskrevet."

Til dette har klageren fremsendt meddelelse af 26/8 2021, hvori det bl.a. er anfgrt:

"Det grundlaeggende er at jeg mener at 'fugtindtreengning' er klart forkert beskrevet, da fugt ikke
er lig med at det skal dryppe kraftigt ned, nar det regner. Vi har k@bt og betalt for en udestue,
som nu kun er en omkostning for os og skal rives ned, da det ikke kan betale sig at udbedre de
+10 steder hvor det drypper kraftigt ned."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor.

Af selskabets besigtigelsesnotat af 20/5 2021 fremgar bl.a.:
"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER: Havestue, hvor der er fundet mellem 3-5 steder, hvor det
drypper ind med vand.

Konstruktion/opbygning: 50 m2 havestue. Opbygget med limtraesspaer 60 cc/taghaeldning 4 gra-
der, herpa er der udfgrt tag/teekning med 23 mm termoruder fastholdt med klemskinner meka-
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nisk fastgjort med skruer. Ende samlinger pa glas ses samlet med bitumentape. De fgrste 3 meter
(mod sydvest) og sidste 3 meter (mod nordgst) er udfgrt identisk dog med 7 mm hardet enkelt-
lags glas, der er her ikke lukkede facader.

Beskrivelse: Ved gennemgang af havestue indvendigt kan der konstateres flere tegn pa utasethe-
der, dette ved bade glassenes endesamlinger og laengdesamlinger. Foto 2-8+10.

Udvendigt fremstar samlinger uden afslutninger ved 'tagskaeg/afslutning", og klemskinnerne er
flere steder for korte til at daekke glastaget, det ses at flere af klemskinnerne er gaet fra og ikke
lengere har befaestelse til glastag og underliggende spaer, yderligere der kan konstateres mange
forsgg pa teetning /reparationer af savel samlinger som skinner gennem tiden. Foto 11- 20.
Konklusion: Jeg vil mene at de mange utaetheder er et udtryk for manglende vedligeholdelse, og
udlgb af levetid pa glastaget. Yderligere er taget udfgrt med uholdbare Igsninger omkring samlin-
ger og afslutninger.

Alderen pa det skadede: Havestuen er opfgrt i 1980, og er saledes 41 ar. Alle bygningsdele vedrg-
rende taget vurderes at veere oprindelige.

Aktuelle skader: Aktuelt er der konstateret vandindtraangning mange steder, og der ses flere ste-
der begyndende nedbrydning af underliggende spaer (rad).

Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader: Der har pt. ikke kunnet konstateres kon-
struktiv betydning som fglge af tagets konditioner. Der er stor risiko for vandskader og rad/svamp
i baerende konstruktioner ved forsat vandindtraengning.

Er konstruktionen saedvanlig (Pd udfgrelsestidspunkt): Konstruktionen omkring glastaget baerer
praeg af at vaere udfgrt som ggr-det-selv-arbejde, og er ikke udfgrt hverken saedvanligt eller hand-
vaerksmaessigt forsvarligt. Dette uanset udfgrelsestidspunkt.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?: Ja, Havestuen fremstar
som ved overtagelsen."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er dekket?

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

4. Undtagelser fra daekning

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 pagaeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."
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Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfgrt i 1918. Der er i 1980 pa ejendommens sydgstside opf@rt en
50 m2 havestue. Havestuens tag er opbygget med limtraesspaer, har en taghaldning pa 4 gra-
der, og der er udfgrt tag/taekning med 23 mm termoruder fastholdt med klemskinner fastgjort
med skruer. Endesamlingerne pa glasset er samlet med bitumentape. Klageren overtog ejen-
dommen den 15/10 2020. Den 25/11 2020 anmeldte han, at det dryppede ind med vand 3-5

steder i havestuen.

Klageren krzever, at selskabet udbetaler en rimelig kompensation for havestuen, som er uden
vaerdi og skal rives ned. Han har anfgrt, at det ikke fremgar af tilstandsrapporten, at det dryp-
per/regner ind mellem glaspladerne. Tilstandsrapportens anmaerkning om risiko for fugtind-
traengning er klart forkert beskrevet. Fugtindtraengning er ikke det samme vandindtraengning.
K3-anmaerkningen om overgangen mellem hus og havestue er ikke arsagen til vandindtraeng-
ningen. Regnvandet treenger ind, hvor enderne af spaerene ikke er lukkede og gennem utaethe-
der i listerne mellem glaspladerne. Selskabet har afvist deekning under henvisning til, at forhol-
det er anmaerket i tilstandsrapporten. Hele udestuens tag har faet en K3-anmaerkning, som er
den mest alvorlige skadeanmaerkning. Spaerene har faet en K2-anmaerkning. Den bygningssag-
kyndige har i tilstandsrapporten anmaerket den darlige overgang mellem huset og havestuens
tag, gabende alulister, skader pa speer, og at taetningerne mellem glaspladerne i taget er darlige
og med risiko for skader. Af selskabets besigtigelsesnotat af 20/5 2021 fremgar det, at der er
tegn pa utaetheder ved glaspladernes endesamlinger og laengdesamlinger. Samlingerne ved
"tagskaeg/afslutning" fremstar uden afslutninger, og klemlister er flere steder for korte til at
dakke glastaget og/eller ikke laengere faestnet til glastaget. Konstruktionen omkring glastaget
baerer praeg af at vaere udfgrt som ggr-det-selv-arbejde, og er ikke udfgrt hverken sadvanligt

eller handvaerksmaessigt forsvarligt.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 3.1. fremgar det, at forsikringen deekker udbedring af aktuel-

le skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver narliggende risiko for skader pa de
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forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved skade forstas brud, laekage, deformering, sveekkel-
se, revnedannelser, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygnin-
gens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme

alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Af forsikringsbetingelsernes punkt 4.1. fremgar det, at forsikringen ikke daekker forhold, der er
anfgrt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for
klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende 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 bemaerker indledningsvist, at det
efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler klageren at bevise, at der foreligger for-

hold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold vedrgrende vandindtreengningen i havestuen, der udgjorde skade
eller naerliggende risiko i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ses bort fra forhold naevnt i

tilstandsrapporten. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at det af tilstandsrapportens punkt C. A. 1.1 (tagbelaeg-
ning/rygning) med karakteren K3 fremgar, at "Overgang mellem husets tag og havestuens tag
er ikke som alment kendt Igsning. Der ses enkelte alu lister der gaber. Der ses skade pa speer (se
punkt 1.8). Note: Bygge/teetningsmetoden mellem tagets glasplader er mindre god, og der
sk@nnes risiko for fugt indtraeengen mellem glasplader"” og af punkt 1.8 med karakteren K2 frem-

gar, at "Der ses enkelte spaer med nedbrydning i ender".

Naevnet finder videre, at klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten om risiko
for fugtindtraengning, herunder anvendelsen af karakteren "K3", har haft mulighed for at tage

forholdets karakter, omfang og betydning i betragtning. Naevnet finder pa denne baggrund, at
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forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Naevnet har herefter ikke grundlag
for at palaegge selskabet af yde forsikringsdaekning for utaethederne i havestuens tag.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt — herunder at fugtindtrangning ikke er det samme som
vandindtraengning — kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



