Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 1. november 2023 blev i sag nr. 99985:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring. | klageskema af 18/6 2023 til navnet har klageren
bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi har ved to klager, faet endelig afslag fra Frida forsikring ift. Udskiftning af to baerende sgjler pa
vores hus fra 1969. De har godtaget at skifte én sgjle pa baggrund af tidligere afggrelse i anke-
navnet, jf. sag 97005.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
Vi mener samlet at forsikringen som minimum skal deekke 3 ud af vores 6 resterende sgjler."

Klageren har videre i brev af 18/6 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Baggrund for vores klage:

Nar man kgber et hus, kan man ikke forvente, at vi som huskgbere har den viden som eksempel-
vis en tgmrer, murer, eller ingenigr har. Da er tilstandsrapporten det man har at forholde sig til,
og som skal give et billede af boligens tilstand. Vores tilstandsrapport havde store mangler. Hvis vi
vidste at sgjlerne, som baerer husets tagrem, var hardt angrebet af rust, ville vi have vurderet vo-
res kb en ekstra gang. Det kunne vaeret alt fra afslag i pris, til at ikke kgbe huset.

Der er/var skader pa sokkel ved 5 ud af 7 sgjler, som i tilstandsrapporten har faet karakteren K2,
og naevnt som saetningsskade som er opstaet fa ar efter husets opfgrelse, eller Igst sokkelpuds. K2
indikerer at der ikke er fare for skader pa andre bygningsdele. Alle skaderne der er navnt i til-
standsrapporten som omhandler sokkel mod syd og nord, kan szettes i sammenhaeng med de bae-
rende sgjler. Men sgjlerne er ikke naevnt én eneste gang. Da man tydeligt kan se toppen af sgjler-
ne der understptter tagremmen, ville det veere nzerliggende at tro, at en fagmand, som laver til-
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standsrapporter til dagligt, ville se skaderne i sokkel i mulig sammenhang med sgjlerne, og videre
anfgrt dem som K3 eller UN.

Her er hvad ... (Akademiingenigr/skensmand) skrev efter at have besigtiget den fgrste sgjle, der
nu er udskiftet. Indholdet og udviklingen af skaderne ligner udviklingen af den fgrste sgjle (som nu
er udskiftet)

Konklusion:

1. Sa skaden er abenlyst forkert beskrevet og forkert karaktersat, idet karakteren skulle vaere K3,
da der pdfares skader pd andre bygningsdele. Evt. kunne der veere givet UN.

2. Endvidere er det tydeligt, at [person fra firma] som har lavet rapporten, har kopieret teksten fra
den tidligere rapport udfert af [firmaet] i 2011, og han har ikke engang fdet rettet henvisningen,
da 3.1 skulle veere rettet til 2.1, pga. endret rapportopbygning fra 2012. (3.1 omhandler dgre og
2.1 ydervaegge). Altsa giver henvisningen ingen mening.

3. | 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 taet.

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

Der anbefales, jf. brev fra [Akademiingenigr/skensmand] (fra 08.11.22, ligger som bilag), at udskif-
te alle de resterende sgjler pga. rustangreb.

... Da de alle understgtter den baerende tagrem, ma det anbefales at de alle udskiftes til nye rust-
beskyttede stdlsgjler. (... 2022)

Vi har i dokumentet, bilag til klage, beskrevet sgjlerne og deres tilstand, og hvad der var synligt
ogsa i 2013.

Vi mener der ikke er tvivl om, at rustangrebet ogsa har vaeret sveert fremskredet pa flere sgjler
ved
overtagelse.

Forsikringens siger:

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.

Videre siger de:

Dertil fremgar det af vilkarenes punkt 4B, at forsikringen daekker 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, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veaerdi eller brugbarhed naevne-
vaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdel-
sesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.
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| vores anmeldelse til forsikringen, bad vi om deekning for udskiftning af de 6 resterende sgjler.
Forsikringen har afvist kravet og argumenteret imod. Kort opsummeret mener forsikringen at
skaderne ikke er mere, end man kan forvente af tilsvarende huse. Vi har sagt os delvis uenig i for-
sikringens afggrelse.

Vi mener forsikringen skal deekke udskiftning af de sgjler, hvor skaden er forkert beskrevet i til-
standsrapporten, og hvor vi mener der er beviser for at skaden ogsa har vaeret fremskredet ved
overtagelse i 2013. Ud over sgjlen som forsikringen har sagt ja til at deekke, mener vi ogsa, at de
som minimum skal daekke udskiftning af sgjle 1 og 4 (tal fra bilag til klage).

Igen vil vi papege at rustangreb pa sgjlerne, ikke er naevnt et eneste sted i tilstandsrapporten. Hvis
det er normalt, at s@jler er hardt angrebet af rust i tilsvarende bygninger fra samme arstal, ma det
ogsa veere naturligt at naevne dem i en tilstandsrapport, da de er afggrende for bygningens stabili-
tet. Rustudvidelsen pa sgjlerne har sveekket dem, samt skabt revnedannelser eller gdelaeggelse pa
sokkelen, som igen har gjort at sgjlerne har faet fugt over tid. Dette mener vi, er skader som er en
del af policens vilkar for, hvad de skal daekke.

Vi har lavet en oversigt over alle sgjler (se bilag til klage). Sgjlerne er benaevnt ved tal i bilaget,
men vi navner ogsa her sgjlerne, vi mener forsikring som minimum skal daekke.

- Sgjle 1 er hardt angrebet af rust. Denne har veeret forsggt repareret/lappet af en af de tidligere
ejere fordi der har vaeret rustudvidelse og skader pa sokkel. Beton er porgs bade bagved og foran
reparationen, noget den vil blive over tid, hvis der er for lidt cement i blandingen (fortalt af [per-
son]

fra [byggefirmal, firmaet som skiftet f@rste sgjle). Vi mener det er beviseligt, at skaden har vaeret
betydelig ved overtagelse i 2013. Skaden er anfgrt som K2 i tilstandsrapport, hvor skaden er
navnt som delvis afskalning og mangelfuld vedhaftning i sokkelpuds. Vi kunne under ingen om-
steendigheder vide noget om skaden, da vi leeste rapporten.

- Sgjle 2 er helt gennemtaeret, og er godkendt af ejerskifteforsikring.

- Sgjle 4 er hardt angrebet af rust. Der ses en tydelig revne i sokkel. Skaden er anfgrt som K2 i til-
standsrapport. Skaden pa denne sg@jle, ma kunne ses i sammenhang med de to allerede godkend-
te sgjler. Den er ikke gennemtaeret, men skaden er betydelig (noget man ogsa kan se af billede).
Som vi naevnte i klagen til ankenaevnet, sags.nr. 97005, er det rimeligt at tro, at skaden som har
veeret 40 ar undervejs (da man jf. tilstandsrapporten vurderer, at revnen er kommet fa ar efter
husets opfgrelse) ogsa har veeret betydelig ved overtagelse i 2013.

Note fra tilstandsrapport: Der er revner i sokkel mod nord og syd. Revnerne gar videre op i faca-
den. Note: Revnerne skannes, pd baggrund af den visuelle besigtigelse, opstdet umiddelbart efter
ejendommens opfarelse eller fa ar herefter, da der ikke er konstateret andre folgeskader end be-
skrevet under punkt 3.1. Der er sdledes tale om aldre satningsrevner, der vurderes at vaere uden
betydning for bygningens stabilitet, men revnerne er dog af en sddan karakter, at der ma forven-
tes mindre beveegelser."

Af det anfgrte "bilag til klage" fremgar bl.a.:

"Sgjle 1 mod nord:

-Indstgbt i darlig beton.

-Forspgt "lappet” med fugemasse af en tidligere ejer. Problemet med rustudvidelse fra sgjlen er til
stede inden vores overtagelse.
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-Fra tilstandsrapport: “Sokkelpuds er i omrader med afskalninger og mangelfuld vedhaftning mod
nord”.

Her mener vi tilstandsrapporten er mangelfuld, og uden indikationer pa at stalsgjlerne kan vaere
arsag til

problemet.

Sgjle 2 mod nord:

-Indstgbt i darlig beton. Forsggt “lappet” ligesom sgjle nummer 1.

-Sgjle gennemteeret af rust.

-Dakkes af ejerskifteforsikring jf. Ankenaevnet for Forsikrings afggrelse i sag nr. 97005

Sgjle 3 (mod nord)

-Revne i muren (naevnt i tilstandsrapport)

-Beton ved denne sgjle var i bedre tilstand, og sveerere at banke ud.

-Sgjlen ser ud til at vaere mindre angrebet af rust end sgjle 1 og 2 mod nord, og 4 og 6 mod syd.
-Fra tilstandsrapport:

"Revnerne skgnnes pa baggrund af den visuelle besigtigelse opstaet umiddelbart efter ejendom-
mens opferelse eller fa ar herefter, da der ikke er konstateret andre fglgeskader end beskrevet
under pkt. 3.1. Der er tale om zldre saetningsrevner, der vurderes at vaere uden betydning for
bygningens stabilitet, men revnerne er dog af en sadan karakter, at der ma forventes mindre be-
vaegelser.”

Sgjle 4 (mod syd):

-Revne kan ses i sokkelen.

-Indstgbt i darlig beton der er porgs.
-Hardt angrebet af rust.

-Se note fra tilstandsrapport ved sgjle 3.

Sgjle 5 (mod syd)

-lkke naevnt i tilstandsrapporten

-Beton rundt sgjlen i bedre tilstand end sgjle
4. Der er heller ingen revner ved denne sgijle.

Sgjle 6 (mod syd)
-Udskiftet sgjle jf. sag 67100 (97005 ved ankenaevnet).

Sgjle 7 (mod syd)

-Beton af bedre kvalitet, og sveer at banke ud.
-Sgjle ser bedre ud end de seks andre.

-lkke nzevnt i tilstandsrapport."”

Selskabet har i brev af 15/8 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Sagsfremstilling
Klager kgbte ejendommen beliggende pa ... med overtagelsesdato den 1. maj 2013.
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| forbindelse med handlen er der oprindeligt tegnet en udvidet 10-arig ejerskifteforsikring hos
Qudos Insurance A/S, som efterfglgende gik konkurs. Der var herefter af klager tegnet en restpe-
riodeforsikring hos Domus Forsikring v/Frida Forsikring Agentur A/S med vilkarene RE100. Policen
og vilkarene for forsikringen er vedlagt denne besvarelse som bilag A.

Der var i forbindelse med handlen udarbejdet en tilstandsrapport den 11. februar 2013 (bilag B).
Den 19. august 2020 anmeldte klager fglgende:

'Sgjle og sokkel er fugtskadet. S@jlen er gennemtraengt af rust' (Bilag C).

Taksator ... besigtiger efterfglgende klagers ejendom og sammen med denne besvarelse er ved-
lagt skaermprint med taksatorens bemaerkninger til besigtigelsen inkl. fotos fra den 27. august
2020 (bilag D, E og F).

Efterfglgende meddelte vi den 11. september 2020, at vi ikke deekker det anmeldte forhold vedrg-
rende sgjle, der var gennemtaeret af rust, da arsagen til forholdet var beskrevet i tilstandsrappor-
ten, ikke udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens forstand samt i gvrigt er undtaget i policen
(klagers bilag).

Herefter vendte vores kunde tilbage den 21. marts 2021 og klagede over afggrelsen bl.a. pga. han
mente at forholdet burde have vaeret beskrevet med karakteren K3 i stedet for K2.

Den 25. marts 2021 meddelte vi klager, at klagen har veeret forelagt taksatoren og vi fastholdt vo-
res afggrelse.

Efterfglgende vendte klager tilbage den 29. april 2021 og g@ér opmaerksom p3, at han er uenig i af-
gorelsen (bilag G) og vedhaftede ved samme lejlighed en udtalelse fra [bygge konsulentfirma] fra
den 29. april 2021.

Derefter svarede Frida Forsikrings kvalitets- og klageafdeling den 3. maj 2021, at afdelingen fast-
holder afggrelsen.

Herefter indbragte klager sagen for ankenavnet den 27. juni 2021, som den 24. november 2021
traf afggrelse i sagen (bilag H), hvor ankenavnet bl.a. henviste til fglgende:

"Revner ved jernsgijle i mur mod syd
Navnet bemaerker indledningsvis, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler
klageren at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren har bevist, at der pa overtagelsestids-
punktet var revnedannelser ved sokkel og murvaerk mod syd, som udgjorde skade eller nzerlig-
gende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder, at klageren pa baggrund
af oplysningerne i tilstandsrapporten ikke har haft mulighed for at tage forholdenes reelle karak-
ter, omfang og betydning i betragtning forud for kgbet, da tilstandsrapporten ikke indeholder op-
lysninger om, at revnedannelserne skyldes ekspanderende rustdannelser pa jernsgjlen.
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Selskabet skal derfor deekke udbedringen af dette forhold med fradrag af udgiften til de murrepa-
rationer, der kunne forventes pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger. Naevnet henviser til
bl.a. sag 96019, 84267 og 74773.

Navnet har blandt andet lagt vaegt pa, at revnedannelserne i tilstandsrapporten fra 2013 er be-
skrevet som aldre saetningsrevner, hvorfor det ma laegges til grund, at rustudvidelsen af sgjlen pa
overtagelsestidspunktet var fremskreden, og at forholdet pa daveerende tidspunkt udgjorde skade
eller nzerliggende risiko for skade.

Undersggelse af eiendommens gvrige indmurede stdlsgjler

Navnet 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 sd@jler ogsa er rustet i en
eller anden grad.'

Neaevnet finder imidlertid — henset til dette udsagns ukonkretiserede karakter — at klageren uden
fremlaeggelse af sagkyndig rapport e.l. ikke i tilstreekkeligt omfang har antageliggjort, at der pa
overtagelsestidspunktet — for sa vidt angar de gvrige stalsgjler — var forhold, der i forsikringsbe-
tingelsernes forstand udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade. Naevnet finder derfor ikke
grundlag for at palaegge selskabet at daekke udgifter til undersggelse af forholdet."

Frida Forsikring daekkede efterfglgende den enkelte sg@jle, hvor der var tale om gennemteering.

Efter afggrelsen i naevnet vendte klager den 10. november 2022 tilbage og anmeldte fglgende til
forsikringen:

Der er omfattende rustskader pa husets baerende sgjler. Den ene blev skiftet nu i efteraret
(sags.nr. ...), hvor der var en mere tydelig revne ned igennem mur og sokkel. Efter at have efterset
de resterende sgjler, kan vi konstatere at disse ogsa er omfattet af betydelige rustangreb pa
grund af at de er indstgbt i darlig beton. Nar jeg kigger tilbage pa billeder fra salgsopstillingen, kan
man se at der er lavet reparationer pa sokkelen to steder mod nord. Nar to af sgjlerne blev af-
daekket kunne man se at de var forsggt tildeekket med noget der ligner silikone (se billede af sgjle
3 mod nord). Et billede fra overtagelsen, hvor vi skifter vinduer, viser en bar sgjle med fin lak, og
der er ingen tegn til rust i den delen vi ser.

Ift. ankenaevnets beslutning om daekning af udbedring af sgjle, jf. sag ..., regner vi med at der er
daekning for udskiftning af de gvrige sgjler. Se vedhaftede bilag.

Sammen med anmeldelsen vedlagde klager en udtalelse fra sin radgiver fra den 8. november 2022
(bilag I).

Taksator fra Frida Forsikring besigtigede herefter eiendommen den 29. november 2022. Taksato-
rens oplysninger om besigtigelsen fremlaegges som bilag J.

Frida Forsikring V/Sedgwick Danmark A/S vendte herefter tilbage den 21. april 2023 og meddelte
daekning til en enkelt spjle, som ved besigtigelsen af taksatoren var gennemtaeret af rust og afvi-
ste daekning af de gvrige sgjler, som ikke var gennemtzerede (bilag K).
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Klager fremsendte herefter den 1. maj 2023 en indsigelse over afggrelsen (bilag L) sammen med
et bilag med supplerende kommentarer og billeder (bilag M).

Taksatoren fremsendte herefter internt sine kommentarer til klagen den 2. maj 2023 (bilag N).

Den 14. maj 2023 fremsendte klager en indsigelse over afggrelsen til Frida Forsikrings kvalitets- og
klageafdeling (bilag O), hvorefter afdelingen den 6. juni 2023 fastholdt afggrelsen (bilag P).

Frida Forsikrings opfattelse af sagen
Klagers radgiver fra ... har den 8. november 2022 bemaerket fglgende (bilag I):

Undertegnede har efter aftale igen besigtiget sokkel og taerede stdlsgjler pd ovennaevnte bolig den
2. d.s. med henblik pé at vurdere tilstanden i forhold til beskrivelsen i tilstandsrapporten ... af 11-
02-2013.

1 af sgjlerne mod syd var nu udskiftet, og de gvrige 6 eksisterende sgjler var delvist frilagt i ind-
st@bningsomradet i soklen. Alle har rustangreb, og 1 af sgjlerne mod nord havde hul efter gen-
nemtaering. Da de alle understgtter den baerende tagrem, ma det anbefales at de alle udskiftes til
nye rustbeskyttede stalsgjler

Taksator fra Frida har i forbindelse med besigtigelsen den 29. november 2022 noteret fglgende
beskrivelse (bilag J):

6. stk. stdl sgjler fra sokkel og op til rem pd nord og sydside. Indmuret i hulmur i facade, og er
etableret mellem vinduer/dgr partier.

En sgjle skiftet jf. skade ... pd sydside.

Nordside:

Pad nord side er sokkelpuds og beton banket vaek ind til sgjler under muret veeg. Det er gravet ned
foran sokkel

Revner/mgrtelfuger i murvaerk er udbedret. Sokkelpuds ses afskallet og med udposning pd sok-
kelmalingen, samt med sma revner.

Sajle lengst mod @st og vest ses med rust i stdlsgjler i sokkel. Midterste sgjle ses gennemtzeret, og
med svaekkelse ca. 15 cm fra sgjlefod/flange. Beton i sokkel er porgs.

Sydside:

Sdjle mellem stue og veerelse er skiftet.

Sokkelpuds og beton i sokkel banket veek. Sokler gravet fri. De 3 sgjler ses med rust i nederste del
ned mod sgjlefod/flange.

Der ses revner i betonsokkel, samt porgs beton i sokkel.

Mgrtelfuger er udbedret.

Facade mod syd ses indstabt stdlsgjle i fundament gennemtaeret med svigtende baereevne. Rusten
fra sgjlen har skudt betonfundamentet ud.

Over fundament ses muret brystning med revner i murvaerket.

Der er ikke registreret indvendige skade ved nogen af sgjlerne.

Med hensyn til arsag og omfang vurderer taksatoren fglgende:

Hus opfart i 1969, hvor rustbeskyttelse af stdl i beton og murveerk ikke menes vaerende ngdven-
digt. Arsagen til at stélsgjlen er ruster, skyldes at den har fdet fugt som over tid medfgrer rust.
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Skadet omfang er sgjle i midten mod nord, de gvrige sgjler er rustet med der ses ikke gennemtae-
ring af sgjler.

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.

Dertil fremgar det af vilkarenes punkt 4B, at forsikringen daekker 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, svaek-
kelse, revnedannelse, pdelaeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygnin-
gernes vardi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme
alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Huset opf@rt i 1969. Der er alene konstateret rust pa s@jlerne og ikke nogen form af gennemtae-
ringer.

Hertil vurderer taksatoren, at de anmeldte sgjler ikke er svaekkede bortset fra den ene, som vi den
21. april 2023 har meddelt dekning til pga. gennemtaering. At taksatoren ikke vurderer, at sgjler-
ne er svaekket, fremgar af taksatorens vurdering fra den 2. maj 2023 (bilag N).

Taksatoren oplyser, at man pa dette tidspunkt ikke fandt rustbeskyttelse af stal i beton og mur-
vaerk for vaerende ngdvendigt. At der i denne sag forekommer rust pa bagvedliggende sgjler, er
derfor ikke usaedvanligt i forhold til der i 1969 ikke var krav til rustbeskyttelse. Rust pa sgjler ud-
gor derfor i sig selv ikke en skade. Sammenholdt med, at s@jlerne ikke vurderes at vaere svaekkede,
man alene belagt med rust, finder vi ikke at den konstaterede rust udggr en skade i ejerskiftefor-
sikringens forstand jf. vilkarenes pkt. 4B.

Hertil skal vi bemeerke, at forsikringstager efter almindelige forsikringsretlige grundprincipper har
bevisbyrden for, at der er tale om en daekningsberettiget skade.

Set i forhold til, at der fgrst anmeldes rust ved sgjlerne 9 ar efter overtagelsen skal vi her ggre
geeldende, at klager ikke har Igftet bevisbyrden for, at rusten har veeret til stede ved overtagelsen.
Forholdet er heller ikke af denne grund daekket af den tegnede ejerskifteforsikring, da klager ikke
har dokumenteret, at rusten pa sgjlerne var til stede ved overtagelsen i maj maned 2013 jf. vilka-
renes pkt. 4A.

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 ufyldestgg-
rende, saledes at forsikringstager ikke pa grundlag af rapporten har haft mulighed for at tage for-
holdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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| 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: Revnedannelsen
skyldes saetning i fundamentet'.

Pkt. 4.2 Sokkel 'Sokkelpuds er i omrdder 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 bevaegelser'.

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 murvaerket og soklen og pa trods af disse oplysninger valgt ikke at udbed-
re revnerne og satningerne beskrevet i tilstandsrapporten.

Der anmeldes nu over 9 ar efter overtagelsen af ejendommen, at der er tale om rust pa bagved-
liggende sgjler, som ikke er gennemtzerede.

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 9 ar efter overtagelsen har skaderne naevnt i tilstandsrapporten haft mulighed for at ud-
vikle sig yderligere, og dermed skabe grundlag for rust, som der er sket i dette tilfaelde.

Vi finder, at klager pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten sammenholdt med, at for-
holdet fgrst anmeldes til ejerskifteforsikringen over 9 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 tale
om rust i de bagvedliggende sgjler.

Endelig skal vi bemaerke, at en skade noteret i tilstandsrapporten godt kan udvikle sig til en mere
alvorlig skade, hvis man som i dette tilfeelde 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 Ipbet 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.

Vi fastholder vores afggrelse
Vi fastholder, at det anmeldte forhold ikke er daekket af forsikringen.
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Klagerens krav bgr derfor afvises af de anfgrte grunde."

Klageren har i meddelelse af 18/8 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi har ikke yderligere kommentarer til sagen, og den foreleegges naevnet at afggre."

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

11/2 2013 fremgar bl.a.:

"Boligtype: Enfamilieshus
Hustype: Typehus 1960-1976

2. Ydervaegge

2.1 Facader/gavie K2 Der er revnedannelser i murvaerk mod nord og syd.
Note: Revnedannelse skyldes seetning | fundamentet.

4. Fundament/sokler
4.2 Sokkel K2 Sokkelpuds er i omrader med afskalninger og mangelfuld vedhaftning mod nord.
Nole: Skaden er af et sadant omfang, at yderligere skadesudvikling mé forventes.

K2 Der er revner i sokkel mod nord og syd. Revneme gar videre op i facaden’
Note: Revnerne skannes, pa baggrund af den visuelle besigtigelse, opstaet
umiddelbart efter ejendommens opferelse eller fa &r herefer, da der ikke er
konstateret andre falgeskader end beskrevet under punkt 3.1. Der er séledes tale
om zldre satningsrevner, der vurderes at vasre uden betydning for bygningens
stabilitel, men revnerne er dog af en sadan karakter, at der ma forventes mindre
bevagelser.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Boligen er udf@rt i materialer, der var almindeligt anvendt pa opfgrelsestidspunktet. Bygningen
fremstar som oprindeligt opfgrt uden vaesentlige @&ndringer. Den handvaerksmaessige udfgrelse er
af almindelig kvalitet. Vedligeholdelsesstanden er middel.

Szelgers oplysninger om ejendommen- fortsat

Ja Nej Ved

ikke
4, Fundamenter/sokler
4.1 Er huset piloteret eller ekstrafunderet i forbindelse med opfarelsen?
Hvis ja, hvor?
4.2 Er huset efterfunderet (dvs. piloteret eller ekstrafunderel efter opferelsen)?

Hvis ja, hvor og hvornar?

4.3 Er der satningsskader, som er udbedrel?
Hvis ja, hvor, hvornér og af hvem?

O O 0o o
B = &
BE O O O

Er der i den forbindelse udarbejdet geoteknisk rapport?

O
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Af rapport fra skensmand1l indhentet af klageren af 29/4 2021 og fremlagt for naevnet i sag
97005 fremgar bl.a.:

"Undertegnede har efter aftale besigtiget sokkel og taerede stalsgjler pd ovennaevnte bolig den
23. d.s. med henblik pa at vurdere tilstanden i forhold til beskrivelsen i tilstandsrapporten ... af 11-
02-2013.

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. Sgjlen 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 aldre seetnings-
revner, der vurderes at veere uden betydning for bygningens stabilitet, men revnerne er dog af en
sadan karakter, at der ma forventes mindre bevaegelser.'

Konklusion:

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

2. Endvidere er det tydeligt, at [person], som har lavet rapporten, har kopieret teksten fra den tid-
ligere rapport udfgrt af [firmaet] i 2011, og han har ikke engang faet rettet henvisningen, da 3.1
skulle veere rettet til 2.1, p.g.a. &endret 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 rapport fra skgnsmand1 indhentet af klageren af 8/11 2022 fremgar bl.a.:

"Undertegnede har efter aftale igen besigtiget sokkel og taerede stalsgjler pa ovennaevnte bolig
den 2. d.s. med henblik pa at vurdere tilstanden i forhold til beskrivelsen i tilstandsrapporten ... af
11-02-2013.

1 af sgjlerne mod syd var nu udskiftet, og de gvrige 6 eksisterende sgjler var delvist frilagt i ind-
stgbningsomradet i soklen. Alle har rustangreb, og 1 af sgjlerne mod nord havde hul efter gen-
nemtaering. Da de alle understgtter den baerende tagrem, ma det anbefales at de alle udskiftes til
nye rustbeskyttede stalsgjler."
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Af selskabets afggrelse af 21/4 2023 fremgar bl.a.:

"I har anmeldt, at damprgr/sgjler i ydervaeggene er rustne. Der henvises i gvrigt til sagsnr. ..., som
efter Ankenavnet for Forsikrings anvisning blev dakket, idet de vurderede, at den ene dengang
blotlagte sgjle havde sa fremskreden treering (sveekket baereevne), at der allerede pa overtagel-
sestidspunktet 7 ar forinden, matte have varet skade eller naerliggende risiko for skade. Anke-
navnet understregede i samme ombaering, at der for det ikke var godtgjort pa tidspunktet, at de
gvrige s@jler opfyldte forsikringens skadebegreb, ligesom at jf. jf. almindelige retslige principper
pahviler forsikringstageren at bevise sit krav.

| har i den forbindelse blotlagt bunden af de gvrige 6 s@jler, og det er dem, der behandles i neer-
vaerende sag.

Ved taksators besigtigelse kan han konstatere rustdannelse i 3 sgjler mod syd og 2 mod nord. En
enkelt sgjle mod nord ses med gennemtaering, lig den tidligere erstattede sgjle i sagsnummer ...

Dakningstilsagn:
Pa baggrund af Ankenzevnet for Forsikrings afggrelse i sag nr. ..., deekkes den ene sgjle mod nord,
der er med gennemtaering lig den tidligere deekkede sgijler.

| bedes indhente og fremsende et tilbud pa udbedring til mig, for videre behandling.

De gvrige 5 sgjler, som ses uden gennemtaring daekkes ikke pa forsikringen. Det skyldes, at det
dels ikke findes godtgjort, at disse hverken pa nuvarende eller pa overtagelsestidspunktet for
snart 10 ar siden var med baereevnesvigt eller nzerliggende risiko herfor. Der ses pa besigtigelsen
ikke gennemtaering, hvorfor det ikke kan godtggres, at der for 10 ar siden var nzerliggende risiko
herfor. Neaerliggende skal forstas som en kort periode pa indtil fa ar. Yderligere findes det ikke
godtgjort, at den forekomst af rustdannelse der findes, er naevnevardigt anderledes end for til-
svarende konstruktioner af samme alder."

Af selskabets taksators besigtigelse af 29/11 2022fremgar bl.a.:
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3. Beskrivelse af forholdet

Taksatorbeskrivelse:

6 stk. Stal sgjler fra sokkel og op til rem pa nord og sydside. Indmuret i hulmur i facade, og er
etableret mellem vinduer/dgr partier.

En sgjle skiftet jf. skade ... pa sydside.

Nordside:

Pa nord side er sokkelpuds og beton banket vaek ind til sgjler under muret vaeg. Det er gravet ned
foran sokkel Revner/mgrtelfuger i murveerk er udbedret. Sokkelpuds ses afskallet og med udpos-
ning pa sokkelmalingen, samt med sma revner.

Sgjle leengst mod @st og vest ses med rust i stalsgjler i sokkel. Midterste sgjle ses gennemtaeret,
08

med svaekkelse ca. 15 cm fra s@jlefod/flange. Beton i sokkel er porgs.

Sydside:

Sgjle mellem stue og vaerelse er skiftet.

Sokkelpuds og beton i sokkel banket vaek. Sokler gravet fri. De 3 sg@jler ses med rust i nederste del
ned mod sgjlefod/flange.

Der ses revner i betonsokkel, samt porgs beton i sokkel.

Megrtelfuger er udbedret.

Facade mod syd ses indstgbt stalsgjle i fundament gennemtaeret med svigtende bareevne. Ru-
sten fra sgjlen har skudt betonfundamentet ud.

Over fundament ses muret brystning med revner i murveerket.

Der er ikke registreret indvendige skade ved nogen af sgjlerne.

4. Arsag og omfang

Hus opfgrt i 1969, hvor rustbeskyttelse af stal i beton og murvaerk ikke menes vaerende ngdven-
digt. Arsagen til at stalsgjlen er ruster, skyldes at den har faet fugt som over tid medfgrer rust.
Skadet omfang er sgjle i midten mod nord, de gvrige sgjler er rustet med der ses ikke gennemtae-
ring af sgjler."

Af klagerens e-mail af 1/5 2023 til selskabet fremgar bl.a.:

"Vi har lavet en oversigt over alle sgjler (se bilag), som vil understgtte, hvorfor udskiftning af 3 sgj-
ler burde daekkes af forsikringen:

- Sgjle 1 er hardt angrebet af rust. Denne har vaeret forsggt repareret/lappet af en af de tidligere
ejere. Sandsynligvis fordi der har vaeret rustudvidelse og skader pa sokkel. Beton er bade bagved
og foran reparationen af skaden porgs, noget den vil blive over tid hvis der er for lidt cement i
blandingen (fortalt af [person] fra [firma], firmaet som skiftet fgrste sgjle). De s@jler der er hardest
ramt har ogsa mest porgs beton rundt om sig. Vi mener det er beviseligt at skaden har veeret be-
tydelig ved overtagelse i 2013. Skaden er anfgrt som K2 i tilstandsrapport, hvor skaden er naevnt
som delvis afskalning og mangelfuld vedhaftning i sokkelpuds. Vi kunne under ingen omstaendig-
heder vide noget om skaden nar man laeste rapporten.

- Sgjle 2 er helt gennemtaeret, og er allerede godkendt af ejerskifteforsikring.

- Sgjle 5[4] er hardt angrebet af rust. Der ses en tydelig revne i sokkel. Skaden er anfgrt som K2 i
tilstandsrapport. Skaden pa denne sgjle, ma kunne ses i sammenhang med de to allerede god-
kendte sgjler. Den er ikke gennemtaeret, men skaden er betydelig (noget man ogsa kan se af bille-
de). Som vi naevnte i klagen til ankenaevnet, er det rimeligt at tro, at skaden som har vaeret 40 ar
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undervejs (da man jf. tilstandsrapporten vurderer at revnen er kommet fa ar efter husets opfgrel-
se) ogsa har veeret betydelig ved overtagelse i 2013."
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, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes vaerdi eller brugbarhed nzevne-
vaerdigt 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 saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

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 betragtning.

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 op-
staet."

Naevnet har faet forelagt fotografier

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 6 i
murvarket mod syd og sokkel var fugtskadet, og at sgjlen var gennemtraengt af rust. Naevnet
udtalte den 24/11 2021 i sag 97005, at selskabet skulle daekke udbedringen af den rustne stal-

sgjle i muren mod syd med fradrag af udgiften til de murreparationer, der kunne forventes pa
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baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten. Klageren foranledigede de @vrige 6 sgjler i
murvaerket undersggt, og henvendte sig til selskabet igen i 2022 og anmeldte, at der var kon-

stateret rustangreb pa de resterende sgjler. Selskabet daekkede pa den baggrund tillige sgjle 2.

Klageren gnsker i fgrste raekke, at selskabet daekker omkostningerne til udbedring af sgjle 1, 3,
4, 5, og 7. | anden raekke @gnsker klageren, at selskabet daekker sgjle 1 og s@jle 4, der er hardest
angrebet af rust. Klageren har anfgrt, at der er/var skader pa soklen ved 5 ud af 7 sgjler, og at
disse forhold kun har faet karakteren K2 i tilstandsrapporten. Han har anfgrt, at rustangreb pa
sgjlerne ikke er naevnt i tilstandsrapporten, og at rustudvidelser pa sgjlerne har skabt revne-
dannelser, hvilket igen har gjort, at sgjlerne har vaeret udsat for fugt over tid. Hvis klageren
havde vidst, at s@jlerne, var hardt angrebet af rust, ville han have genovervejet sit kgb af huset.
Klageren henviser til, at han har indhentet en sagkyndig rapport af 8/11 2022, hvor det bl.a.
fremgar, at, "1 af s@jlerne mod syd var nu udskiftet, og de gvrige 6 eksisterende sgjler var del-
vist frilagt i indstgbningsomradet i soklen. Alle har rustangreb, og 1 af sgjlerne mod nord havde
hul efter gennemtaering. Da de alle understgtter den baerende tagrem, ma det anbefales at de

alle udskiftes til nye rustbeskyttede stalsgjler".

Selskabet har afvist at yde yderligere deekning med henvisning til, at selskabets taksator har
vurderet, at de anmeldte sgjler ikke er svaekkede. Selskabet har anfgrt, at huset er fra 1969, og
at man pa tidspunktet for opfgrelsen af huset, ikke fandt rustbeskyttelse af stal i beton og mur-
veerk for ngdvendigt. At der forekommer rust pa bagvedliggende sgjler, er derfor ikke usadvan-
ligt, og rust pa sgjler udggr i sig selv ikke en skade i ejerskifteforsikringens forstand. Selskabet
har ogsa anfgrt, at klageren ikke har dokumenteret, at rusten pa sgjlerne var til stede ved over-
tagelsen i 2013, idet han fgrst anmeldte forholdet 9 ar efter. Klageren er derfor pa baggrund af
oplysningerne i tilstandsrapporten, sammenholdt med, at forholdet fgrst blev anmeldt 9 ar ef-
ter overtagelsen af ejendommen, blevet tilstreekkeligt advaret omkring alvorlige skader pa
ejendommens facader.

Selskabet har bemaerket, at "en skade noteret i tilstandsrapporten godt kan udvikle sig til en

mere alvorlig skade, hvis man som i dette tilfaelde ikke udbedrer skaderne naevnt i tilstandsrap-
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porten. 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".

Af tilstandsrapport af 11/2 2013 fremgar det bl.a. med karakteren K2, at der ved facader/gavle
er "revnedannelser i murvaerk mod nord og syd. Note: Revnedannelser skyldes saetning i fun-
dament". 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 baggrund af den
visuelle besigtigelse, opstaet umiddelbart efter eiendommens opfgrelse eller fa ar herefter, da
der ikke er konstateret andre fglgeskader end beskrevet under punkt 3.1. Der er saledes tale

om zldre szetningsrevner".

Af selskabets taksators besigtigelse af 29/11 2022fremgar det, at "Pa nord side ... Sgjle laengst
mod @st og vest ses med rust i stalsgjler i sokkel. Midterste sgjle ses gennemtaeret, og med
svaekkelse ca. 15 cm fra sgjlefod/flange. Beton i sokkel er porgs. Sydside: Sgjle mellem stue og
veerelse er skiftet. Sokkelpuds og beton i sokkel banket vaek. Sokler gravet fri. De 3 sgjler ses
med rust i nederste del ned mod sgjlefod/flange. Der ses revner i betonsokkel, samt porgs be-
ton i sokkel. Mgrtelfuger er udbedret. ... Hus opf@rt i 1969, hvor rustbeskyttelse af stal i beton
og murvaerk ikke menes vaerende ngdvendigt. Arsagen til at stalsgjlen er ruster, skyldes at den
har faet fugt som over tid medfgrer rust. Skadet omfang er sgjle i midten mod nord, de gvrige

s@jler er rustet med der ses ikke gennemteering af sgjler".

Efter en gennemgang af sagen finder navnet, at klageren har bevist, at der pa overtagelses-
tidspunktet var revnedannelser ved sokkel og murvaerk ved sgjle 1 og sgjle 4, som udgjorde
skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet finder, at
klageren pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten ikke har haft mulighed for at tage
forholdenes reelle karakter, omfang og betydning i betragtning forud for kgbet, da tilstands-
rapporten ikke indeholder oplysninger om, at revnedannelserne skyldes ekspanderende rust-

dannelser pa jernsgjlerne inde i murvaerket.
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Selskabet skal derfor daekke udbedringen af forholdene med fradrag af udgiften til de murrepa-

rationer, der kunne forventes pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at revnedannelserne i tilstandsrapporten fra 2013 er
beskrevet som =ldre satningsrevner, hvorfor det ma laegges til grund, at rustudvidelserne af
sgjlerne pa overtagelsestidspunktet var fremskreden, og at forholdet pa davaerende tidspunkt

udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade.

Naevnet har ogsa lagt veegt pa oplysningerne om den fremskredne rustdannelse, der er konsta-

teret pa de to sgijler.

Hvad angar sgjle 3, 5 og 7 finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at rustudvidelsen af sgj-
lerne pa overtagelsestidspunktet havde et omfang, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrel-
se, hvad disse sgjler angar.

Som fglge heraf

bestemmes:

Selskabet, Domus Forsikring v/Frida Forsikring Agentur, skal daekke udbedringen forholdet ved-
rgrende sg@jle 1 og 4 i murvaerket med fradrag af udgiften til de murreparationer, der kunne

forventes pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger.

Klageren far i gvrigt ikke medhold.

Klagegebyret tilbagebetales.




Ankenaevnet for Forsikring

18. 99985

Jens Kruse Mikkelsen

formand



