Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 16. februar 2022 blev i sag nr. 97456:

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 28/10 2021 til naevnet har klageren bl.a. anfgrt:

"Anmeldt betonmurkrone ved tagrenden, revnet og buler ud og delvis faldet ned. Ejerskifteforsik-
ringen vil ikke deekke skaden med bl.a. med denne begrundelse "Ved besigtigelse kunne vores
konsulent konstatere en del revner og huller i murveerket. Det bemaerkes, at der pa murvarket
tidligere er foretaget reparationer. Dette oplyser seelger ogsa om i tilstandsrapporten, pa side 14."

Der fremkommer ikke huller i murveerket og reparationen som er foretaget er udskiftning af mur-
stik, K3 - som beskrevet i tilstandsrapporten / som ikke er en murkrone.

Beskrivelsen af bygningen i tilstandsrapporten omhandler ikke murkronen, som min anmeldelse
omhandler.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Dakning af skaden.

Selskabet har i brev af 16/11 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"Indledning

Klagen vedrgrer husets murkrone, hvor to mindre stykker beton er faldet af, hvilket klager gnsker
daekket under sin ejerskifteforsikring. DBF har afvist daekning med henvisning til, at forholdet er
opstaet knap fire ar efter overtagelsen, og udbedring henhgrer under almindelig vedligeholdelse.
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Sagsfremstilling
Klager overtager ejendommen beliggende ... den 30. maj 2017.

| forbindelse med handlen tegner klager en 5-arig ejerskifteforsikring med basisdaekning ...

Den 24. marts 2021 anmelder klager, at betonkanten ved tagrenden er revnet og buler ud, hvilket
han opdagede ved, at der faldt stykker af beton og mursten ned i deres kaelderskakt.

Dansk Boligforsikring A/S” opfattelse af sagen
Klager kraever, at DBF skal deekke en udbedring af murkronen.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det klager at bevise, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 30. maj 2017 var forhold ved murkronen, som udgjorde en daekningsberettigende
skade eller naerliggende risiko for skade i henhold til forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1 og 3.5.

Der er tale om et raekkehus fra 1934 i flere etager. Facaden er opfgrt i mursten, og som murkro-
neafslutning er udfgrt en pudset udkragning pa ca. 5x10 cm. Taget er fladt tag med tagpap.

Ved DBF’s besigtigelse konstateres det, at der pa bygningens hjgrne mod sydgst er faldet to min-
dre dele af den oprindelige betonudkragning (se billede 3 og 4). Klager oplyser i sin anmeldelse, at
dette er sket den 24. marts 2021.

Der ses reparationer pa det underliggende murvaerk (billede 6), og en del mindre huller og revner
i facadens murvaerk (billede 7). Den gvrige murkrone er intakt. Murkronen og det omkringliggen-
de murvaerk baerer generelt praeg af manglende vedligeholdelse.

Det er anmeaerket i tilstandsrapporten, at der er nedbrudte og udfaldne fuger i omradet mod @st
(litra A, pkt. 2.1), og at der stedvist er mindre revner i ydermuren (litra A, pkt. 2.1). Disse forhold
er ikke udbedret pa besigtigelsestidspunktet.

Seelger har til tilstandsrapporten oplyst, at der har veeret en utethed i murveerket pa taget mod
nabo i nr. 8, som har veeret repareret et antal gange.

Arsagen til, at der er faldet to mindre stykker beton af murkronen, er, at den tidligere tilbageven-
dende utaethed ved taget har medfgrt fugt og nedbrud i murvaerket omkring den udsatte murkro-
ne. Forholdet er opstaet knap fire ar efter klagers overtagelse af ejendommen, og det er ved be-
sigtigelsen konstateret, at klager ikke har udfgrt almindelig vedligeholdelse af murvaerket og mur-
kronen siden sin overtagelse, herunder udbedret tilstandsrapportens anmaerkninger pa murvaerk
og fuger.

Da klager kgbte ejendommen, blev denne solgt som et handvarkertiloud med behov for en gen-
nemgribende renovering, jf. salgsopstilling fremlagt som bilag E, og det fremgar af tilstandsrap-
porten, at bygningen fremtraeder i mindre god stand alderen taget i betragtning.

DBF g@r pa baggrund af ovenstaende geeldende, at klager ikke har pavist, at der pa overtagelses-
tidspunktet den 30. maj 2017 var forhold ved murkronen, som gik ud over, hvad klager matte for-
vente pa baggrund af husets alder og stand samt oplysningerne i tilstandsrapporten.
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Klager har dermed ikke pavist, at forholdet omkring murkronen pa overtagelsestidspunktet ud-
gjorde en skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand iht. pkt. 3.1 og
3.5 i forsikringsbetingelserne.

Klagers krav bgr derfor afvises."

Klageren har i mail af 9/12 2021 til naevnet bl.a. anfgrt:

“Indledningsvis fastholder jeg klagen.

Jeg er enig med den byggesagkyndige i at skaden er opstaet fgr min ejer tid, se besigtigelsesnotat
side 2.

" Konklusion:

Arsag til at der er faldet betonstykker af murkrone, vurderes at skyldes fugt og nedbrud i murvaerk
pga. af tidligere utaet tagdaekning.

Det vurderes at veaere en skade som ligger dr tilbage, da der er repareret tag efterfalgende. FT har
boet i ejendommen siden maj 2017 og har ikke faet udfart tagreparation eller nyt tagpap.
Murvaerk og murkrone pG hjgrne mod sydast mangler i den forbindelse almindeligt vedligehold,
hvilket synligt fremgar.”

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Uddrag af bilagene gengives nedenfor.

Af salgsopstillingen fra 2017 fremgar bl.a., at ejendommen er solgt som et handveerkertilbud,

og at den treenger til gennemgribende renovering.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

2. Ydervegge
21 Facader/gavle K1 Fuger i yderveeg maod ast og vest er stedvist med nedbrudte og udfaldens fuger.

K1 Dier er stedvist mindre revner | ydervaeggen
Mote: Revnen skannes ikke at ville give anledning ti yderigere skades udvikling

Mindre bevaegelser efter en reparation kan dog forekomme

Salgers oplysninger om ejendommen - fortsat
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3. Yder- og indervaegge / skillevaegge

31 Har du kendskab fil, at der er eller har vaeret revner eller andre skader i yder- eller X Il
inderveagge/skillevagge?
Hvis ja, hvor?

Revner i loft o vasgpe i stort rum pa 1.sal samé i lille sovevaerelse og badevarelse.
Rewvner i 2 lmure pi terrassen mod naboer. Revner jevnligt repareret, men mure
satter sig fortsat.

32 Har du kendskab til, at der er eller har vaeret fugtpletter eller mug/skimmel pa yder- eller [ O
inderveegge/skillevagge?
Hvis ja. hvor og hvormar?
Pa taget findes murvark mod nabo i nr. § (niveauforskel udlignes). Murvarket har
tidligere veeret utsst, og er blevet repareret et antal gange. Utstheden har givet
fugi;ﬂe‘tberpivm-g o loft i lille soveverelse p.'a 1.sal og pi wEggen i trapperummet.
Deer er ikke sat fugt de seneste ir, men skjolder kan ses i trapperummet.

33 Har du kendskab t, om at der har veeret reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller 55 O
insektskader i yder- eller inderveegge’skillevesgpe?
Hvis ja, huilken, hvor og hvomdr?
Se pkt. 3.2 - muren tatnet for en del ir siden og lofter og veegge repareret.

Af selskabets besigtigelsesrapport af 13/4 2021 fremgar bl.a.:

"ANMELDTE FORHOLD OMHANDLER:
Betonkant ved tagrende er revnet og buler ud. Der er faldet stykker af betonkanten ned.

BESKRIVELSE/ ARSAG/KONKLUSION:

Konstruktion/opbygning:

Litra A er et raekkehus i flere etage.

Facaden er opfgrt i mursten og der er som murkroneafslutning en pudset udkravning pa ca. 5x10
cm.

Der er let faldende built-up tagkonstruktion med tagpap.

Beskrivelse:

Der ses pa bygningens hjgrne mod sydgst, at der er faldet mindre dele af udkravningen pa mur-
kronen ned, foto 2-3.

Der ses pa underliggende murvaerk pa hjgrne mod sydgst, at der har veeret udfgrt reparationer
ved tidligere lejlighed, foto 7.

Der ses en del mindre huller og revner i murvaerk. foto 7.

Der ses ingen skader pa den gvrige udkravning pa murkrone pa den gstvendte facade, foto 8-9.
Der ses at der fra tidligere tid mangler stykker af murkrone, fra inden den tid hvor nyt tagpap er
lagt, foto 2-3.

De stykker murkrone der er faldet ned i forbindelse med dette forhold, er pa foto 4-5.

Konklusion:

Arsag til at der er faldet betonstykker af murkrone, vurderes at skyldes fugt og nedbrud i murvaerk
pga. af tidligere utaet tagdaekning.

Det vurderes at vaere en skade som ligger ar tilbage, da der er repareret tag efterfglgende. FT har
boet i eiendommen siden maj 2017 og har ikke faet udfgrt tagreparation eller nyt tagpap.
Murvaerk og murkrone pa hjgrne mod syd@st mangler i den forbindelse almindeligt vedligehold,
hvilket synligt fremgar.

Alderen pa det skadede:
Fra bygningens oprindelige opfgrsel i 1934.

Aktuelle skader:
To stykker af betonudkravning i murkrone er faldet ned.
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Konstruktiv betydning / nzerliggende risiko for skader:
Det har ingen konstruktiv betydning, og der er ingen naerliggende risiko for skader.
Det kraever naturligvis at murvaerk og murkrone vedligeholdes.

Er konstruktionen lovlig/saedvanlig (Pa udfgrelsestidspunkt):
Konstruktionen er saedvanlig pa udfgrselstidspunktet.

Har anmeldte forhold vzeret tilstede ved overtagelse af ejendommen?:
Nej, betonudkravning pa murkrone er fgrst faldet ned marts 2021.

Relevante anmarkninger og bemazerkninger i tilstandsrapport:

Er anmeldte forhold ”klart forkert beskrevet i TR”?
Nej

Har anmeldte forhold vaeret tydeligt for BS? (burde BS have set det?)
Ja, underliggende murveaerk ses med revner og manglende fuger.

Beskrivelse af udbedring af det skadede:

Reparation af underliggende murvaerk samt oppudsning af murkrone.
Stillads op/ned.

Ombkostningerne til det skadede:

Belgb: 18.500,00 kr. ekskl. moms"

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"3. Hvilke forhold er daekket

3.1

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

Ved "skade” forstas brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelser, gdelaeggelse eller an-
dre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Ved "neerliggende risiko for skade” forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med szerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

3.5

Dazkningen er betinget af:

- 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.
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4. Undtagelser fra daekning

Forsikringen dakker ikke:

4.1

- Forhold, der er anfgrt i tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er
klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisen-
de eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pageeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.

4.4
- Forhold, som det godtggres, at kgberen havde kendskab til fgr forsikringsaftalens indgaelse.

4.6

- Forhold, der alene bestar i seedvanligt slid eller bygningens manglende vedligeholdelse, med-
mindre der som fglge af det pagaeldende forhold er sket skade eller naerliggende risiko for skade
pa det forsikrede, jf. pkt. 3.1.

4.7

- Forhold, der alene bestar i udlgb af bygningsdelens, konstruktionens eller materialets sadvanli-
ge levetid.

4.9
- Fglgeskader, der er forarsaget af forhold, som kgberen pa grundlag af oplysninger i tilstandsrap-

porten eller elinstallationsrapporten burde have udbedret, hvis fglgeskaden i sa fald ikke var op-
stdet."

Naevnet har faet forelagt fotos.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen, der er opfgrt i 1934, den 30/5 2017. Ejendommen er et raekke-
hus i to etager med fladt tag af tagpap. Reekkehusene ligger forskudt i forhold hinanden, og pa
de frie sider af rekkehusene er der langs tagets kant en murkrone. Facaden er opf@rt i mursten,

og som murkroneafslutning er udfgrt en pudset udkragning pa ca. 5x10 cm.

Den 24/3 2021 anmeldte klageren til selskabet, at to mindre stykker beton var faldet af mur-
kronen pa bygningens hjgrne mod sydgst, at betonkanten ved tagrenden var revnet, og at den

bulede ud.
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Klageren gnsker, at selskabet daekker omkostningerne forbundet med reparation af murkronen.
Klageren har til stgtte for sit krav bl.a. anfgrt, at beskrivelsen af bygningen i tilstandsrapporten
ikke omhandler murkronen. Endvidere har klageren bl.a. anfgrt, "Ejerskifteforsikringen vil ikke
daekke skaden med bl.a. med denne begrundelse "Ved besigtigelse kunne vores konsulent kon-
statere en del revner og huller i murvaerket. Det bemaerkes, at der pa murveaerket tidligere er
foretaget reparationer. Dette oplyser salger ogsa om i tilstandsrapporten, pa side 14." Der
fremkommer ikke huller i murvaerket og reparationen, som er foretaget, er udskiftning af mur-
stik, K3 - som beskrevet i tilstandsrapporten / som ikke er en murkrone."

Selskabet har afvist at yde daekning under henvisning til, at det anmeldte forhold pa overtagel-
sestidspunktet ikke gik ud over, hvad klageren matte forvente pa baggrund af oplysningerne i
tilstandsrapporten og oplysningerne i gvrigt om ejendommens alder og stand, da ejendommen
blev solgt som et handvaerkertilbud, der treengte til en gennemgribende renovering. Selskabet
har anfgrt, at det er anmaerket i tilstandsrapporten, at der er nedbrudte og udfaldne fuger i
omradet mod gst (litra A, pkt. 2.1), og at der stedvist er mindre revner i ydermuren (litra A, pkt.
2.1), og at forholdene ikke var udbedret pa besigtigelsestidspunktet. Selskabet har endvidere
anfgrt, at det af tilstandsrapportens szlgeroplysninger fremgar, at der har veeret en utaethed i
murvaerket pa taget mod nabo i nr. 8, som har veeret repareret et antal gange. Selskabet har i
den forbindelse anfgrt, "Arsagen til, at der er faldet to mindre stykker beton af murkronen, er,
at den tidligere tilbagevendende utaethed ved taget har medfgrt fugt og nedbrud i murvaerket
omkring den udsatte murkrone. Forholdet er opstaet knap fire ar efter klagers overtagelse af
ejendommen, og det er ved besigtigelsen konstateret, at klager ikke har udfgrt almindelig ved-
ligeholdelse af murvaerket og murkronen siden sin overtagelse, herunder udbedret tilstands-

rapportens anmaerkninger pa murveerk og fuger."

Det fglger af almindelige forsikringsretlige principper, at det er klageren, der har bevisbyrden

for, at der er indtradt en deekningsberettigende forsikringsbegivenhed.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-

sestidspunktet i 2017 var forhold ved ejendommens murkrone, som udgjorde skade eller nzer-
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liggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der bortses fra oplysningerne i
tilstandsrapporten og oplysningerne i gvrigt om ejendommens alder og stand. Naevnet kan der-

for ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at klageren i tilstandsrapporten var orienteret om, at
ydermuren mod @st var i mindre god stand, idet det er anmaerket i tilstandsrapporten med ka-
rakteren K1, at der er nedbrudte og udfaldne fuger i omradet mod gst (litra A, pkt. 2.1), og at
der stedvist er mindre revner i ydermuren (litra A, pkt. 2.1), og at forholdene ikke var udbedret
ved selskabets besigtigelse, der fandt sted naesten 4 ar efter klagerens overtagelse af ejen-

dommen.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at der i tilstandsrapportens saelgeroplysninger er anfgrt oplys-
ninger om, at der har vaeret en utaethed i murvaerket pa taget mod nabo i nr. 8, som har vaeret
repareret et antal gange, og som ifglge selskabet har medfgrt fugt og nedbrud i murvaerket om-
kring den udsatte murkrone.

Naevnet har herudover lagt veegt pa, at murkronen er fra ejendommens opfgrelse i 1934, at den
udger en udsat og vedligeholdelseskraevende bygningsdel, og at ejendommen ifglge salgsopstil-
lingen er solgt som et handvaerkertilbud, der traengte til en gennemgribende renovering.

Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.
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