Ankenasevnet

for

[ ] [ ]
Forsikring
Den 24. november 2021 blev i sag nr. 97005:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod

Domus Forsikring A/S

V/Frida Forsikring Agentur A/S
Stationsparken 26, 1. th.

2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet deekning. Det fremgar af sagen,

at den forsikrede ejendom er opfg@rt i 1969 og at klageren overtog ejendommen den 1/5 2013.

| klageskema af 27/6 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Ved start pa udbedring af det vi troede var en saetningsskade uden betydning for husets baereev-
ne og stabilitet, fandt vi ud af at den bzerende sgjle var gennemtaeret af rust. Revnen i murvaerk
og s@jle var navnt ved K2 i tilstandsrapporten, og var vurderet som en satningsskade, uden be-
tydning for husets stabilitet. Vi har haft en ekstern byggesagkyndig ude for at kigge pa skaden, og
han mener skaden er forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Han mener skaden skyldes rustudvi-
delse fra sgjlen, og at skaden burde veeret angivet K3 eller UN. Vi mener at vi pa kgbstidspunktet
ikke kunne vide at der var snak om en skade der havde pavirkning pa husets baereevne, og skaden
er forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Der er ogsa oplysninger der tyder pa, at den baerer praeg
af at der er klippet og limet fra tidligere vurdering.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi vil have deekket udskiftning af sgjlen der er konstateret gennemtaeret af rust, samt at de reste-
rende sgjler bliver tjekket for tilsvarende skader."

Selskabet har i brev af 4/8 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:
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"Frida Forsikring A/S har modtaget klagen fra vores risikobaerer Domus Forsikring A/S. Vi svarer pa
klagen efter aftale med Domus Forsikring A/S, da vi administrerer deres bestand af ejerskiftefor-
sikringer.

Pa vegne af Frida Forsikring A/S skal jeg hermed fremkomme med selskabets bemaerkninger til
den indgivne klage af 30. juni 2021.

Sagsfremstilling

Klager har kgbt ejendommen beliggende pa ... med overtagelsesdato den 1. maj 2013.

| forbindelse med handlen er der oprindeligt tegnet en udvidet 10-arig ejerskifteforsikring hos ...
Der er herefter af klager tegnet en restperiodeforsikring hos Domus Forsikring v/Frida Forsikring
Agentur A/S med vilkdrene RE100. Policen og vilkarene for forsikringen er vedlagt denne besvarel-
se som bilag A. Der er i forbindelse med handlen udarbejdet en tilstandsrapport den 11. februar
2013 (bilag B).

Den 19. august 2020 anmelder klager 'sgjle og sokkel er fugtskadet. Sgjlen er gennemtraengt af
rust'. (Bilag C). Taksator ... besigtiger efterfglgende klagers ejendom og sammen med denne be-
svarelse er vedlagt skeermprint med taksatorens bemaerkninger til besigtigelsen inkl. fotos fra den
27. august 2020 (bilag D, E og F). Efterfglgende meddeler vi den 11. september 2020, at vi ikke
daekker det anmeldte forhold vedrgrende sgjle, der er gennemtaeret af rust, da arsagen til forhol-
det er beskrevet i tilstandsrapporten, ikke udggr en skade i ejerskifteforsikringens forstand samt i
gvrigt er undtaget i policen (klagers bilag). Herefter vender vores kunde tilbage den 21. marts
2021 og klager over afggrelsen bl.a. pga. han mener forholdet burde have vaeret beskrevet med
karakteren K3 i stedet for K2. Den 25. marts 2021 meddeler vi klager, at klagen har veeret forelagt
taksatoren og vi fastholder vores afggrelse (klagers bilag). Efterfglgende vender klager tilbage den
29. april 2021 og g@r opmaerksom pa, at han er uenig i afggrelsen (bilag G) og vedhaefter ved
samme lejlighed en udtalelse fra [klagerens byggesagkyndige] fra den 29. april 2021. Derefter sva-
rer Frida Forsikrings kvalitets-og klageafdeling den 3. maj 2021, at vi fastholder vores afvisning af
daekning (klagers bilag).

Frida Forsikrings opfattelse af sagen

Taksatoren har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at der i facaden mod syd er indstgbt
en stalsgjle i fundamentet. Sgjlen er gennemtaeret med svigtende baereevne og rusten fra sgjlen
har skudt betonfundamentet ud. Over fundament ses muret brystning med revner i murvaerket.
Taksatoren oplyser hertil, at der er ikke registreret indvendige skader ved nogen af sgjlerne.

Oplysningerne i tilstandsrapporten

Vi skal bemaerke, at det fremgar af vilkarenes pkt. 5B, at forsikringen ikke daekker forhold, der er
navnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert
beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende
eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mu-
lighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

| forbindelse med den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen i februar 2013 har ved-
kommende i tilstandsrapporten beskrevet fglgende:

Pkt. 2.1 Facader/gavle 'Der er revnedannelse i murvaerk mod nord og syd. Note: Revhedannelsen
skyldes saetning i fundamentet'.
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Pkt. 4.2 Sokkel 'Sokkelpuds er i omrader med afskalninger og mangelfuld vedhaeftning mod nord.
Note: Skaderne er af et sddant omfang, at yderligere skadesudvikling ma forventes'.

Pkt. 4.2 Sokkel 'Der er revner i sokkel mod nord og syd. Revnerne gar videre op i facaden. Note:
Revnerne skgnnes, pa baggrund af den visuelle besigtigelse, opstaet umiddelbart efter ejendom-
mens opfgrelse eller fa ar herefter, da der ikke er konstateret andre fglgeskader end beskrevet
under punkt 3.1. Der er saledes tale om aldre satningsrevner, der vurderes at vaere uden betyd-
ning for bygningens stabilitet, men revnerne er dog af en sadan karakter, at der ma forventes
mindre bevagelser'.

Forholdene har den bygningssagkyndige valgt at give karakteren K2, som beskriver alvorlige ska-
der som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette vil ikke
medfgre skade pa andre bygningsdele.

Klager har i forbindelse med overtagelsen af ejendommen i 2013 blevet advaret om, at der er tale
om alvorlige revner ved murvarket og soklen og pa trods af disse oplysninger valgt ikke at udbed-
re revnerne og saetningerne beskrevet i tilstandsrapporten.

Der anmeldes nu naesten 7 ar efter overtagelsen af ejendommen, at der er sket fglgeskader som
fglge af ovennaevnte forhold naevnt i tilstandsrapporten i form af gennemtaering af en bagvedlig-
gende sgjle.

Taksatoren oplyser, at arsagen til sgjlen er blevet gennemtzeret er, at den er blevet tilfgrt fugt og
derfor rustet. Fugten er blevet tilfgrt af revnerne i murvaerket og soklen og i den lange periode pa
naesten 7 ar efter overtagelsen har skaderne naevnt i tilstandsrapporten haft mulighed for at ud-
vikle sig yderligere, og dermed skabe grundlag for yderligere skadesudvikling, som der er sket i
dette tilfeelde.

Vi finder, at klager pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten sammenholdt med, at for-
holdet fgrst anmeldes til ejerskifteforsikringen naesten 7 ar efter overtagelsen af ejendommen, er
blevet advaret tilstraekkeligt i tilstandsrapporten omkring alvorlige skader pa ejendommens faca-
der. Vi gor derfor geeldende, at det ikke kan forekomme overraskende for klager, at der nu er sket
folgeskader pa den bagvedliggende konstruktion i form af gennemtzering af en enkelt sgjle.

Endelig skal vi bemaerke, at en skade noteret i tilstandsrapporten godt kan udvikle sig til en mere
alvorlig skade, hvis man som i dette tilfaelde ikke udbedrer skaderne nzaevnt i tilstandsrapporten.
En skade vurderet af den bygningssagkyndige til karakteren K2 i 2013, kan saledes godt udvikle sig
til en K3 skade i Igbet af en arraekke. Vi finder samlet, at klager pa baggrund af oplysningerne i til-
standsrapporten har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i
betragtning jf. vilkarenes pkt. 5B.

Skadebegrebet
Vi skal bemaerke, at forsikringen daekker skader/skaderisici som var til stede ved tilstandsrappor-

tens og elinstallationsrapportens udarbejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdel-
se, men inden forsikringstager overtog ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsik-
ringstiden jf. vilkarenes pkt. 4A.
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Dertil fremgar det af vilkarenes punkt 4B, at forsikringen deekker udbedring af aktuelle bygnings-
skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de forsik-
rede bygninger eller bygningsdele.

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

Huset opfgrt i 1969. Taksatoren oplyser, at man pa dette tidspunkt ikke fandt rustbeskyttelse af
stal i beton og murveerk for veerende ngdvendigt. At der i denne sag forekommer rust pa en bag-
vedliggende sgjle, er derfor ikke usaedvanligt i forhold til der i 1969 ikke var krav til rustbeskyttel-
se. Rust pa en sgjle udger derfor i sig selv ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand jf. vilka-
renes pkt. 4B.

Sammenholdt med oplysningerne i tilstandsrapportens pkt. 2.1 samt 4.2 finder vi, at det anmeldte
forhold omhandlende sgjlen ved sydfacaden der er gennemtzaeret af rust, ikke gar ud over, hvad
klager ma kunne forvente, hvorfor den anmeldte skade i sgjle og sokkel ved sydfacaden ikke op-
fylder ejerskifteforsikringens skadebegreb jf. vilkarenes pkt. 4 B.

Hertil skal vi bemaerke, at forsikringstager efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper har
bevisbyrden for, at der er tale om en dakningsberettiget skade. Set i forhold til, at der fgrst an-
meldes skader ved sg@jlen mange ar efter overtagelsen skal vi her ggre gaeldende, at klager ikke
har |gftet bevisbyrden for, at gennemteaeringen har veeret til stede ved overtagelsen i 2013. For-
holdet er heller ikke af denne grund deekket af den tegnede ejerskifteforsikring, da klager ikke har
dokumenteret, at taeringen af sgjlen var til stede ved overtagelsen i maj maned 2013 jf. vilkarenes
pkt. 4A.

Oplysningerne i policen
| policen (bilag A) er det noteret, at der geelder fglgende forbehold:

'Forsikringen deekker ikke skader, fglger af skade eller arsagerne til skade, der konstateres pa eller
udbreder sig fra de forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, bygning A punkt 1.1, 1.12, 1.16,
2.1,3.4,4.2,9.2 og bygning B punkt 1.1, 2.1, 4.2, 5.1 samt bygning C punkt 1.1".

Der er her netop sket skader pa sgjlen som fglge af oplysninger i tilstandsrapportens pkt. 2.1 samt
4.2 vedrgrende bygning A.

Da der er sket skade som fglge af oplysningerne i de to punkter i tilstandsrapport samt skader,
som udbreder sig fra de anfgrte punkter i tilstandsrapporten, skal vi derfor tillige meddele, at det
anmeldte forhold heller ikke er daekket af forsikringen som fglge af der er taget forhold for den
anmeldte skade i policen.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen.

Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."
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Klageren har i brev af 3/9 2021 til neevnet bl.a. anfgrt:

"Frida forsikring skriver: 'Taksatoren har i forbindelse med besigtigelsen konstateret, at der i faca-
den mod syd er indstgbt en stalsgjle i fundamentet. Sgjlen er gennemteaeret med svigtende beaere-
evne og rusten fra sgjlen har skudt betonfundamentet ud.' (Frida forsikrings hgringssvar)

Ud fra ovennavnte formulering kan det forstas, som om der kunne ses flere synlige skader, ud-
over revnerne i sokkel og muret brystning, som var naevnt i tilstandsrapporten. Dette er ikke til-
feelde. Den gennemteaerede s@jle er ikke opdaget, fordi der har veeret en synlig forveerring af ska-
den, der er beskrevet i tilstandsrapporten. Revnerne var i samme tilstand som pa kgbstidspunktet
i 2013. Skaden blev opdaget ved, at der var fliser pa gangstien der var sunket/undermineret, som
vi vurderede var ud fra, at der havde vaeret mange myrer i dette omrade. Da vi fjernede fliserne,
og gravede en del af sandet veek, opdagede vi en vandret skade i sokkelen, som nok var 10-15 cm i
leengden, og ca. 1-2 cm i hgjden. Skaden blev pa det aktuelle tidspunkt vurderet gjort af dyr, men
fordi der var en revne i sokkelen, der gik ned til det aktuelle sted, bliver der udfgrt et stgrre arbej-
de for at kradse Igs sokkelpuds ud, med formal at pudse sokkelen op igen. Da sokkelen var meget
porgs, kom man hurtigt ind til sgjlen, og her blev rusten og gennemtzeringen opdaget. Skadens
omfang blev altsa opdaget ved en tilfaeldighed, og ikke ved at man kunne se en forveerring af rev-
nerne (revnerne jf. pkt. 4.2. i tilstandsrapporten, Bilag B). Dette blev formidlet til taksator fgrste
gang skaden blev anmeldt. Tilstandsrapporten henviser til en gammel saetningsskade, omtalt som
revner. Ingen sgjler eller fare for fglgeskader er naevnt.

For at fa karakteren K2 i tilstandsrapporten star der om alvorlighedsgraden: 'Dette vil ikke medfg-
re skader pa andre bygningsdele'. Et svigt i s@jlen vil helt klart ga ud over andre bygningsdele. Som
kgber, uden videre kendskab til byggeskik og konstruktioner, har vi ikke vurderet andet end at
selve muren og sokkelen kunne fa yderligere ydre skader, da den byggesagkyndige mener, at ska-
den er opstaet fa ar efter husets opfgrelse (jf. tilstandsrapporten fra 2013, Bilag B). Nar der me-
nes, at skaden er opstaet for ca. 40 ar siden, og stadigvaek vurderes som K2 bade i 2011 og 2013,
har vi ikke vurderet at det har vaeret ngdvendig at prioritere skaden med det samme. Vi har Ig-
bende udbedret flere af skaderne som er naevnt i rapporten. Som kgber, mener vi, at vi ikke har
haft de rigtige forudsatninger til at handle rigtigt. En byggesagkyndig der laver tilstandsrapporter
sidder pa fagligheden, og burde have vidst at der var fare for skader pa sgjle(rne). Frida forsikring
pointerer at vi anmelder en skade 7 ar efter at vi har overtaget huset. Ja, og vi har tegnet en 10-
ars forsikring, og mener at vi ikke, med de oplysningerne vi havde, pa nogen made kunne vide at
der var baerende sgjler der var i fare for at kollapse.

Forsikringen refererer til flere skader fra tilstandsrapporten fra nordsiden af huset. Her refereres
det blandt andet til afskalning af sokkelpuds, og revner i muren. Dette er skader som blev udbed-
ret indenfor de fgrste ar efter overtagelse. Her fik vi radgivning fra en tidligere murer om, hvordan
det skulle ggres. Der var aldrig snak om at der var ngdvendigt at reparere i et stgrre omfang, end
at kradse det Igse ud, og give ny sokkelpuds og nye fuger i mur. Sgjlerne var ikke naevnt.

Nar der har veeret lavet reparationer pa husets sokkel, og ved undersggelse af skadestedet, ople-
ves betonen som meget porgs, og af darlig kvalitet enkelte steder. Ud fra det vi kan se, ser det ud
som om, der i sokkelen er 'fast sten' de fleste steder, men at der i forbindelse med indstgbning af
sgjlerne, er brugt selvblandet beton i darlig kvalitet. ... ([klagerens byggesagkyndige]), var ude for
at vurdere skaden, og mener skaden ikke er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, og at rappor-
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ten baerer praeg af kopiering fra tidligere rapport. Han pointerer ogsa at en stalsgjle i taet beton
ikke ruster. (jf. Ekstern byggesagkyndig vurdering - ...).

Den byggesagkyndige, der var ude for at lave tilstandsrapport i 2013, havde alle muligheder for at
se stalsgjlens topplade under remmen (...). Nar den byggesagkyndige mener, at revnerne er op-
staet fa ar efter husets opfgrelse, har skaden vaeret mange ar undervejs, og burde helt klart faet
karakteren K3 eller UN. Frida forsikring mener, at vi anmelder en fglgeskade ud fra det vi vidste pa
overtagelsestidspunktet i 2013. Vi anmelder en skade, som vi mener ma have varet tilstede ved
overtagelse. Hvis skaden har vaeret 40 ar undervejs, sa har skaden ogsa i 2013 veeret af en karak-
ter K3 eller UN.

Vi mener skaden i tilstandsrapporten har vaeret klart forkert beskrevet i karakter, men ogsa i for-
hold til den byggesagkyndiges konklusion af skaden (jf. tilstandsrapport pkt. 4.2, Bilag B), og hvor-
dan den er opstaet. ... fra [klagerens byggesagkyndige] har en anden vurdering af skaden. Han
skriver blandt andet: “Ejendommen er fra 1969, hvor der ved destruktiv undersggelse af soklen
mod syd er konstateret, at revnen i soklen ikke er 'en &ldre saetningsrevne', som beskrevet i til-
standsrapporten, men derimod en revne forarsaget af rustudvidelse i en baerende stalsgjle." (jf.
Ekstern byggesagkyndig vurdering ...).

Skaden vurderes at have vaeret tilstede pa overtagelsestidspunktet, og kan ikke vurderes som en
folgeskade. Skaden er saledes klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, og burde omfattes af
ejerskifteforsikringen (jf. pkt. 5B i policen, Bilag A)."

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

for ejendommen af 11/2 2013fremgar bl.a.:

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavie K2 Der er revnedannelser i murveerk mod nord og syd.
Note: Revnedanneise skyldes saetning | fundamentet.

4. Fundamentisoiclor
4.2 Soxked K2 Sokkelpuds er | amrdder med alskalninger og mangeifuld vedhasfning mod nord
Nole: Skaden er af & sddant omfang, ol yderigere skadesudviking mb forventes.

K2 Der er rewner i sokkel mod nord og syd. Revneme gar videre op i facaden.
Nole: Revneme skannes, pd baggrund af den visuelie besigligeise, opstdet
UNMHLRIBIUEIT WIS EIRIUTTITINITE LIPrSTEEs SIIET 18 81 NErSTET, US U6 mRe W
konstateret andra falgaeskader ered beskrevel under punkt 3. 1. Der er sdlades tale
om midre sminingsrevner, der vurderes at vanre uden betydnng for bygningens
slabilitel, men revnerne er dog af en s&dan karakter, al ger mé forventes mindre
bevsagalser

Generelle kommentarer til bygningens tilstand

Boligen er udfgrt i materialer, der var almindeligt anvendt pa opf@relsestidspunktet. Bygningen
fremstar som oprindeligt udfgrt uden veesentlige eendringer. Den handvaerksmaessige udfgrelse er
af almindelig kvalitet. Vedligeholdelsesstanden er middel.

Seelgers oplysninger om ejendommen — fortsat
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4.2

4.3

Fundamenter/sokler

Er huset piloteret eller ekstrafunderet | forbindelse med opferelsen? O [l
Hvis ja, hvor?

Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderet efter opferelsen)? O 1
Hvis ja, hvor og hvomar?

Er der saetningsskader, som er udbedrei? O XK O
Hvis ja, hvor, hvornar og af hvem?

Er der i den forbindelse udarbejdel geoteknisk rapport? O O =

Af skadesanmeldelse af 19/8 2020 fremgar bl.a.:

"Hvori bestar forhold (1) hvad er skaderamt?: Sgjle og sokkel er fugtskadet. Sgjlen er gennem-
traengt af rust."

Af selskabets besigtigelsesrapport af 3/8 2021 fremgar bl.a.:

Tjekliste note: Facade mod syd ses indstgbt stalbgjle i fundament gennemtaeret med svigtende
bzreevne. Rusten fra sgjlen har skudt betonfundamentet ud. Over fundament ses muret bryst-
ning med revner i murvaerket. Der er ikke registreret indvendige skader ved nogen af sgjlerne.
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Beskrivelse: Rad markerer skadested med sgjle BI3 markerer evrige ikke skadede sojler i facader mod syd og nord.

Tjekliste note: Hus opf@rt i 1969, hvor rustbeskyttelse af stal i beton og murveerk ikke menes vae-
rende ngdvendigt. Arsagen til at stalsgjlen ruster, skyldes at den har faet fugt som over tid medfg-
rer rust. Skadet omfang er 1 sgjle, men det er sandsynligt, at husets gvrige s@jler ogsa er rustet i

en eller anden grad."
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Af rapport fra klagerens byggesagkyndige af 29/4 2021 fremgar bl.a.:

Ejendommen er fra 1969, hvor der ved destruktiv undersggelse af soklen mod syd er konstateret,
at revnen i soklen ikke er 'en ldre satningsrevne', som beskrevet i tilstandsrapporten, men der-
imod en revne forarsaget af rustudvidelse i en baerende stalsgjle. S@jlen understgtter den baeren-
de tagrem, og det er saledes af afggrende betydning, at sgjlen er intakt og har sin fulde baereevne,
hvis ikke der skal ske sammenstyrtningsskade pa boligen. | henhold til plantegningen er der 4 ind-
byggede stalsgjler mod syd og 3 mod nord, som alle skal undersgges og, hvis de er i samme stand,
skiftes snarest.

| tilstandsrapporten er der under pkt. 4.2 anfgrt med karakteren K2: 'Der er revner i sokkel mod
nord og syd. Revnerne gar videre op i facaden. Note: Revnerne skgnnes pa baggrund af den visu-
elle besigtigelse opstaet umiddelbart efter ejendommens opfgrelse eller fa ar herefter, da der ik-
ke er konstateret andre fglgeskader end beskrevet under pkt. 3.1. Der er tale om zldre sztnings-
revner, der vurderes at vaere uden betydning for bygningens stabilitet, men revnerne er dog af en
sadan karakter, at der ma forventes mindre bevaegelser.'

Konklusion:

1. Sa skaden er dbenlyst forkert beskrevet og forkert karaktersat, idet karakteren skulle vaere K3,
da der pafgres skader pa andre bygningsdele. Evt. kunne der vaere givet UN.

2. Endvidere er det tydeligt, at ..., som har lavet rapporten, har kopieret teksten fra den tidligere
rapport udfgrt af ... i 2011, og han har ikke engang faet rettet henvisningen, da 3.1 skulle vaere
rettet til 2.1, p.g.a. @ndret rapportopbygning fra 2012. (3.1 omhandler dgre og 2.1 ydervaegge).
Altsa giver henvisningen ingen mening.

3. | det aktuelle tilfaelde er der tale om rust i en indstgbt stalsgjle, og det er ikke saedvanligt at stal
indstgbt i beton ruster. Stal ruster ikke, hvis betonen er teet.

4. Der er tale om en skjult skade, som kgberne ingen mulighed havde for at konstatere, men som
de kan forvente bliver daekket af ejerskifteforsikringen."

Af selskabets afggrelse om afvisning af 11/9 2020 fremgar bl.a.:
"... Vi har besigtiget det anmeldte forhold. Ved besigtigelsen kunne taksator ... konstatere, at ved
facade mod syd ses indstgbt stalsgjle i fundament gennemtaeret med svigtende baereevne. Rusten
fra s@jlen har skudt betonfundamentet ud.
Over fundament ses muret brystning med revner i murveerket.

Der er ikke registreret indvendige skade ved nogen af sgjlerne.

Taksator ... har noteret, at huset er opfgrt i 1969, hvor rustbeskyttelse af stal i beton og murvaerk
ikke menes, at veere ngdvendigt.

Arsagen til, at stalsgjlen er ruster skyldes, at den har faet fugt, som over tid medfgrer rust.

Skadens omfang er 1 sg@jle, men det er sandsynligt, at de gvrige s@jler ogsa er rustet i en eller an-
den grad."
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Naevnet har faet forelagt fotos.

Af policen fremgar bl.a.:

"For denne police gzelder disse forbehold/klausuler

Forsikringen daekker ikke skade, fglger af skade eller arsagerne til skade, der konstateres pa eller
udbreder sig fra de forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, bygning A punkt 1.1, 1.12. 1.16,
2.1, 3.4, 4.2,9.2 og bygning B punkt 1.1, 2.1, 4.2, 5.1 samt bygning C punkt 1.1. Dette skyldes, at
der i tilstandsrapporten er konstateret skader og/eller skaderisici, der bgr give anledning til ud-
bedring eller undersggelse af savel forhold, fglgeskader og arsag til at skaderne har kunnet opsta.

Ejerskifteforsikringen daekker ikke forhold naevnt i tilstandsrapporten/el-rapporten jf. forsikrings-
betingelsernes punkt 5.

Eventuelle supplerende ejendomsmaegler-tilleeg til tilstandsrapporten, er ikke en del af indteg-
ningsgrundlaget, og har ikke indgaet i tariferingen af forsikringen. Forhold naevnt eller ikke naevnt
i sadanne tilleeg er ikke omfattet af forsikringen, hvilket ogsa fremgar af forsikringsbetingelserne.
Dette gaelder uanset om FRIDA Forsikring Agentur A/S eventuelt har et samarbejde med ejen-
domsmaeglere.

Forsikringen dakker ikke skade, fplger af skade eller arsagerne til skade pa bygnin-
ger/bygningsdele, der ikke er besigtigede/beskrevet i tilstandsrapporten, da der i tilstandsrappor-
ten er gjort opmaerksom pa den manglende besigtigelse/beskrivelse."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

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, sveekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller brugbarhed naevne-
veerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med szerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

G Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning
af et deekningsberettigende forhold. Dakningen forudsaetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen.
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5.Hvilke forhold daekkes ikke?

B Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivel-
sen er misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rap-
porten, har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

F Forhold og neerliggende risiko for skader i en bygningsdel eller installation, hvis det er anfgrt i
tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, at den pageeldende bygningsdel eller installati-
on skgnnes at vaere gjort utilgeengelig for den bygningssagkyndige i forbindelse med bygnings-
gennemgangen, fx tillukkede lemme og placering af mgbler over kryberumslemme.

J Skader, der er forarsaget af forhold, som forsikringstager pa grundlag af oplysninger i tilstands-

rapporten eller el-installationsrapporten burde have udbedret, hvis skaden i sa fald ikke var osta-
et."

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er opfert i 1969 og er overtaget af klageren den 1/5 2013 pa baggrund
af tilstandsrapport udarbejdet den 11/2 2013. Klageren anmeldte den 19/8 2020, at sgjle i mur-

veerk mod syd og sokkel var fugtskadet og at sgjlen var gennemtraengt af rust.

Klageren har anfgrt, at det fremgar af tilstandsrapporten, at der med karakteren K2 var an-
maerkning om zeldre saetningsrevner i sokkel og murvaerk mod syd, der vurderedes uden betyd-
ning for bygningens stabilitet. | 2020 undersggte klageren forholdet naeermere og konstaterede,
at revnedannelsen skyldtes ekspanderende rustdannelse pa en indmuret baerende sgjle. Klage-
ren har anfgrt, at revnen i murvaerket ikke er forveerret efter hans overtagelse af ejendommen.
Klageren har endvidere indhentet en byggeteknisk vurdering, hvor det anfgres, at skaden skulle
have veeret angivet med karakteren K3 eller UN, at sgjlen er gennemtzeret, og at udbedring er
ngdvendig af hensyn til eiendommens stabilitet. Klageren gnsker, at fa daekket omkostningerne
til udbedring af forholdet og gnsker endvidere, at selskabet paleegges at undersgge om ejen-

dommens gvrige indmurede stalsgjler ogsa skal udbedres.
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Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at klageren, i tilstandsrapporten, er
blevet advaret om revnedannelserne, at arsagen til rustdannelsen pa stalsgjlen er, at klageren
ikke har udbedret forholdet i 2013, hvorfor sgjlens tilstand er blevet forvaerret af fugt gennem
revnerne i murvaerket og soklen, at anvendelse af rustbeskyttelse af stal ikke blev anset som
ngdvendigt pa opfgrelsestidspunktet, og at skaden derfor ikke gar ud over, hvad klager matte
kunne forvente. Selskabet har ogsa anfgrt, at en K2-skade sagtens kan udvikle sig til en K3, hvis
der ikke foretages udbedring af skaden, nar den er en K2-skade. Selskabet har herudover an-
fert, "l policen (bilag A) er det noteret, at der geelder fglgende forbehold: 'Forsikringen deekker
ikke skader, fglger af skade eller arsagerne til skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra de
forhold, som er naevnt i tilstandsrapporten, bygning A punkt 1.1, 1.12, 1.16, 2.1, 3.4, 4.2,9.2 og
bygning B punkt 1.1, 2.1, 4.2, 5.1 samt bygning C punkt 1.1'. Der er her netop sket skader pa
sgjlen som fglge af oplysninger i tilstandsrapportens pkt. 2.1 samt 4.2 vedrgrende bygning A.
Da der er sket skade som fglge af oplysningerne i de to punkter i tilstandsrapport samt skader,
som udbreder sig fra de anfgrte punkter i tilstandsrapporten, skal vi derfor tillige meddele, at
det anmeldte forhold heller ikke er deekket af forsikringen som fglge af der er taget forhold for

den anmeldte skade i policen".

Af rapport fra klagerens byggesagkyndige af 29/4 2021fremgar det bl.a., at "der ved destruktiv
undersggelse af soklen mod syd er konstateret, at revnen i soklen ikke er 'en ldre seetnings-
revne', som beskrevet i tilstandsrapporten, men derimod en revne forarsaget af rustudvidelse i
en baerende stalsgjle. Sgjlen understgtter den baerende tagrem, og det er saledes af afggrende
betydning, at sg@jlen er intakt og har sin fulde baereevne, hvis ikke der skal ske sammenstyrt-
ningsskade pa boligen. | henhold til plantegningen er der 4 indbyggede stalsgjler mod syd og 3
mod nord, som alle skal undersgges og, hvis de er i samme stand, skiftes snarest". Det fremgar
videre af vurderingen, at "skaden er abenlyst forkert beskrevet og forkert karaktersat, idet ka-
rakteren skulle veere K3, da der pafgres skader pa andre bygningsdele. Evt. kunne der vaere gi-
vet UN" og at "i det aktuelle tilfeelde er der tale om rust i en indstgbt stalsgjle, og det er ikke

saedvanligt at stal indstgbt i beton ruster. Stal ruster ikke, hvis betonen er tat ... Der er tale om
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en skjult skade, som kgberne ingen mulighed havde for at konstatere, men som de kan forvente

bliver daekket af ejerskifteforsikringen”.

Af selskabets afggrelse om det anmeldte forhold af 11/9 2020 fremgar det bl.a., at "huset er
opfert i 1969, hvor rustbeskyttelse af stal i beton og murvaerk ikke menes at vaere ngdvendigt.
Arsagen til at stalsgjlen ruster skyldes, at den har faet fugt, som over tid medfgrer rust. Skadet
omfang er 1 sgjle, men det er sandsynligt, at de gvrige sgjler ogsa er rustet i en eller anden

grad".

Af tilstandsrapporten af 11/2 2013 fremgar det bl.a. med karakteren K2, at der ved faca-
der/gavle er "revnedannelser i murvaerk mod nord og syd. Note: Revnedannelser skyldes sat-
ning i fundament". Vedrgrende sokkel er det med karakteren K2 bl.a. anfgrt, "Der er revner i
sokkel mod nord og syd. Revnerne gar videre op i facaden. Note: Revnerne skgnnes, pa bag-
grund af den visuelle besigtigelse, opstaet umiddelbart efter ejendommens opfgrelse eller fa ar
herefter, da der ikke er konstateret andre fglgeskader end beskrevet under punkt 3.1. Der er
saledes tale om aldre seetningsrevner, der vurderes at veere uden betydning for bygningens

stabilitet, men revnerne er dog af en sadan karakter, at der ma forventes mindre bevagelser.

Af forsikringsbetingelserne pkt. 4 og pkt. 5fremgar det, at forsikringen daekker "A. Ska-
der/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udarbej-
delse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden. B Udbedring af aktuelle byg-
ningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver naerliggende risiko for skader pa de
forsikrede bygninger eller bygningsdele. Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering,
svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter
bygningernes vaerdi eller brugbarhed navnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af
samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en
skade. C Forsikringen daekker ogsa, nar der ud fra en byggeteknisk vurdering er nzerliggende

risiko for, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke szttes ind med seerligt



Ankenaevnet for Forsikring

13. 97005

omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. Forsikringen
dxekker ikke, jf. pkt. 5.B og J "forhold, der er navnt i tilstandsrapporten eller el-
installationsrapporten, medmindre forholdet er klart forkert beskrevet i rapporten. Et forhold
anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestggrende,
saledes at forsikringstager ikke, pa grundlag af rapporten, har haft mulighed for at tage forhol-
dets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning" og "Skader, der er forarsaget af for-
hold, som forsikringstager pa grundlag af oplysninger i tilstandsrapporten eller el-

installationsrapporten burde have udbedret, hvis skaden i sa fald ikke var opstaet".

Policeklausul

Det fremgar af § 1 i bekendtggrelse om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold
til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., at der pa grundlag af op-
lysninger i tilstandsrapporten kan tages forbehold for deekning vedrgrende bestemte bygnings-

dele eller bestemte installationer.

Af policen fremgar, at " For denne police gaelder disse forbehold/klausuler: Forsikringen daekker
ikke skade, fglger af skade eller arsagerne til skade, der konstateres pa eller udbreder sig fra de
forhold, som er navnt i tilstandsrapporten, bygning A punkt 1.1, 1.12. 1.16, 2.1, 3.4,4.2,9.2 og
bygning B punkt 1.1, 2.1, 4.2, 5.1 samt bygning C punkt 1.1. Dette skyldes, at der i tilstandsrap-
porten er konstateret skader og/eller skaderisici, der bgr give anledning til udbedring eller

undersggelse af savel forhold, fglgeskader og arsag til at skaderne har kunnet opsta.

Navnet finder, at denne klausul helt undlader at oplyse konkret om, hvilke bygningsdele sel-
skabet herved tager et seerligt daekningsforbehold for, og at klausulen fremstar sa generel og

uklar, at klausulen ikke kan opretholdes som gyldig.

Navnet bemaeerker, at naevnet i tidligere sager, eksempelvis sagsnr. 84782, 85837, 85886,
87522, og 87634 og 88115, har fundet, at tilsvarende policeklausuler ikke har kunnet oprethol-

des som gyldige. Afggrende for, om klageren er berettiget til deekning, er herefter, om det an-
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meldte forhold er dakningsberettigende i henhold til forsikringsbetingelsernes almindelige

bestemmelser.

Revner ved jernsgijle i mur mod syd

Naevnet bemaerker indledningsvis, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler

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

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren har bevist, at der pa overtagelses-
tidspunktet var revnedannelser ved sokkel og murveerk mod syd, som udgjorde skade eller neaer-
liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder, at klageren pa bag-
grund af oplysningerne i tilstandsrapporten ikke har haft mulighed for at tage forholdenes reel-
le karakter, omfang og betydning i betragtning forud for kgbet, da tilstandsrapporten ikke in-
deholder oplysninger om, at revnedannelserne skyldes ekspanderende rustdannelser pa jern-
sgjlen.

Selskabet skal derfor deekke udbedringen af dette forhold med fradrag af udgiften til de murre-
parationer, der kunne forventes pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger. Naevnet hen-

viser til bl.a. sag 96019, 84267 og 74773.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at revnedannelserne i tilstandsrapporten fra 2013 er
beskrevet som aeldre seetningsrevner, hvorfor det ma laegges til grund, at rustudvidelsen af s@j-
len pa overtagelsestidspunktet var fremskreden, og at forholdet pa daveerende tidspunkt ud-

gjorde skade eller naerliggende risiko for skade.

Undersggelse af elendommens gvrige indmurede stalsgijler

Naevnet har noteret sig, at selskabets besigtigelseskonsulent i sin rapport af 27/8 2020 bl.a. har
anfgrt, "Skadet omfang er 1 sgjle, men det er sandsynligt, at husets gvrige s@jler ogsa er rustet i

en eller anden grad."
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Naevnet finder imidlertid — henset til dette udsagns ukonkretiserede karakter — at klageren
uden fremlaeggelse af sagkyndig rapport e.l. ikke i tilstraekkeligt omfang har antageliggjort, at
der pa overtagelsestidspunktet — for sa vidt angar de gvrige stalsgjler — var forhold, der i for-
sikringsbetingelsernes forstand udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade. Naevnet fin-
der derfor ikke grundlag for at palaegge selskabet at deekke udgifter til undersggelse af forhol-
det.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet Domus Forsikring v/Frida Forsikring Agentur, skal anerkende, at den ovenfor gengivne
klausul er ugyldig og skal deekke udbedringen forholdet vedrgrende den rustne jernsgjle i mu-
ren mod syd med fradrag af udgiften til de murreparationer, der kunne forventes pa baggrund

af tilstandsrapportens oplysninger.
Klageren far i gvrigt ikke medhold.
Klagegebyret tilbagebetales.

R

Peter Thgnnings



