Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 24. januar 2024 blev i sag nr. 100043:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1.th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basis deekning. Den forsikrede ejendom er op-
fert i 1910. Klageren overtog ejendommen den 15/7 2020 pa baggrund af tilstandsrapport af
11/10 2019. Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse

A. Primare bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belagning/skorsten

1.3 Skotrender/inddaekninger K3 Der mangler teetning og inddaekning mellem bygningerne A og B, mellem
tagbeleegningen og muren.
Note: Der er risiko for vandindtresngning og felgeskader pa de underliggende
konstruktioner.

1.5 Udvendigt treeveerk ved tag K2 Gavl mod nord er ikke faerdiggjert, der ses udragende leegter, der mangler
feerdiggerelse af udhaeng herunder underbeklaedning samt vindskeder.

1.6 Tagrender/tagnedigb K3 Tagrender ses stedvis med bagfald og ujeevnheder, tagrender ses med opfyld.
Tagnedleb har uteet samling ved aflgb, eller er fert til regnvandsbeholder som er fyldt.
Note: Forholdet kan give ris ko for opfugtning og felgeskader pa de underliggende
bygningsdele.

1.13 Dampspaerre K3 Dampspaarren er monteret pa den kolde side i skunkrum.
Note: Forholdet giver risiko for at der kan opsta fugt og kondens i konstruktionen,

hvilket kan medfere skader.

1.16 Bemaerkninger til skorsten K1 Skorstenene har flere steder porgse og udfaldne fuger.

B. Sekundzare bygningsdele
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8. Indervagge/skillevaegge
8.1 Indvendige veegge K1

Indervaegge har mindre revner blandt andet ved trapperepos og sovevesrelse i
overetagen.

Note: Revnerne skgnnes at vaere svindrevner og sk@nnes i det konkrete tilfaelde ikke
at give anledning til folgeskader.

B Garage/udhus

Bygn.: Karakter:

Registrering og note:

A. Primaere bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-bel2gning/skorsten
1.1 Tagbela=gning/rygning K3

1.2 Tagfald K3

1.5 Udvendigt treeveerk ved tag K2

Tagheleegningen har flere plader med mosbegroning, utsstheder ved tagskruer samt
revner og huller.

Note: Forholdet medferer vandindtrangning og risiko for felgeskader pa de
underliggende konstruktioner.

Tagbelazgningen har haldning under det anbefalede minimum pa 14°.
Note: Forholdet medferer synlig fugtindtraenging og opfugtning af de

omkringliggende konstruktioner.

Sternen, udhaenget og spaerender mod nord og vest har begyndende nedbrydninger.

c Varksted

A. Primzre bygningsdele

1. Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten
1.2 Tagfald K3

1.6 Tagrender/tagnedigb K3

Tagbelaagningen har haldning under det anbefalede minimum pa 14°.

Note: Forholdet kan give ris ko for tilbageleb ved tagkanter, vandindtraengning i
samlinger og fastgerelser og felgeskader heraf. Der kunne i det konkrete tilfelde
umiddelbart ikke konstateres folgeskader.

Der er ingen tagrender og nedlob pa bygningen.
Note: Forholdet kan give ris ko for opfugtning og felgeskader pa de underliggende
bygningsdele.

Generelle kommentarer til bygningernes tilstand:

Hovedindtrykket af boligen er, nar man tager bygningens alder i betragtning, at denne fremstar i
rimelig stand. Som det fremgar af registreringerne i denne rapport, er der dog nogle reparationer
der bgr foretages fgr normal vedligeholdelse kan paregnes.

Litra A, 1.sal, Litra B og C bzerer praeg af selvbyg og af varierende byggeteknisk kvalitet.

Szelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej
0. Oplysninger om bestilling af tilstandsrapporten

1. Generelle oplysninger
1.1 Hvor mange &r har du ejet ejendommen?

10 ar
1.2 I hvilken periode har du boet pa ejendommen?

2009 -2019
1.3 Har du kendskab til, at der er foretaget tilbygninger, ombygninger eller storre O

renoveringer af bygningerne?
Hvis ja, hvilke og hvornar?

2010: Nyt kekken 2015: Etablering varelser pa 1. sal 2018: Fardiggerelse vzrelser

pa1.sal.
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1.4 Har du kendskab til, at bygningerne eller dele af bygningerne er udfert helt eller delvist O
som selvbyg?
Hyvis ja, hvilke?
Selvbyg. Det hele.

| klageskema af 29/6 2023 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen
Skjulte fejl og mangler ved ejendommen ..., jfr. byggetekniks vurdering fra [klagerens radgiver].

Skadedato angivet som dato for byggeteknisk gennemgang.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At ejerskifteforsikring deekker anmeldte skjulte fejl og mangler pa ejendommen ..."

Selskabet har i brev af 17/8 2023 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-
des:

"i) Indledning

Saledes som indklagede, Domus Forsikring A/S, forstar den af forsikringstagerne indgivne klage,
vedrgrer den samtlige 12 forhold som opregnet i mail af 14. september 2022 fra forsikringstager-
nes advokat, ...

Matte dette veere ukorrekt, og er der saledes forhold, som forsikringstagerne har frafaldet, an-
modes forsikringstagerne om i det videre forlgb at preecisere dette.

000000000
Med overtagelsesdag den 15. juli 2020 erhvervede forsikringstagerne ejendommen beliggende ...

Indklagede er ikke i besiddelse af kpbsaftalen, og forsikringstagerne opfordres (A) til at fremlaegge
eksemplar af kgbsaftalen som en del af klagesagens bilag.

Forud for kgbet af ejendommen modtog forsikringstagerne tilstandsrapport dateret 11. oktober
2019 (bilag A) samt el-installationsrapport dateret 9. oktober 2019 (bilag B).

| forbindelse med kgbet af ejendommen tegnede forsikringstagerne standard ejerskifteforsikring
hos indklagede, Domus Forsikring A/S.

Police med forsikringsbetingelser fremlaegges som sagens bilag C.

Den 14. september 2022 modtog indklagede anmeldelse af 12 forhold fra forsikringstagernes ad-
vokat.

Anmeldelsen af 14. september 2022 fremlaegges som sagens bilag D.
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| anledning af anmeldelsen lod indklagede dennes taksator ... foretage besigtigelse, og taksator-
rapport af 17. november 2022 fremlaegges som sagens bilag E.

Indklagede har i forlgbet anerkendt daekning for forhold 12, hvilket er takseret til kr. 9.000, se
herved mail af 6. juni 2023, der fremlaegges som sagens bilag F.

Oversigt over de 12 forhold og indklagedes bemaerkninger (i summerisk form) fremlaegges som bi-
lag G.

ii) Forhold omfattet af klagesagen
Som naevnt indledningsvis forstar indklagede, Domus Forsikring A/S, forsikringstagernes klage
som omhandlende samtlige forhold som opregnet i mailen af 14. september 2022.

Forsikringstagerne har hos indklagede tegnet standard ejerskifteforsikring.

Af forsikringsbetingelserne fremlagt som sagens bilag C, punkt 4, litra B og C, fremgar, at som ska-
der defineres:
'‘B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver
neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstds brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, @de-
leeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsatter bygningernes vaerdi eller
brugbarhed naevnevaerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

C Forsikringen daekker ogsd, ndr der ud fra en byggeteknisk vurdering er naerliggende risi-
ko for, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saer-
ligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.'

Ejerskifteforsikringen er endvidere pa baggrund af indholdet af den foreliggende tilstandsrapport
fremlagt som bilag A med policeforbehold.

Af policen side 2 (sagens bilag C) fremgar saledes bl.a. fglgende policeforbehold:

'Forsikringen daekker ikke rad og traenedbrydende svampe i gulvkonstruktionen under de
gulve, der er omtalt som gyngende/eftergivende i tilstandsrapportens side 8-12 punkt 7
'Gulvkonstruktion og gulve'.

Forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen - herunder rdd, svamp og skim-
mel - der er opstdet som falge af den eller de utaetheder, der er anmeerket i tilstandsrap-
portens side 8 — 11 under punkt 1 'Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten’. Forbeholdet
omfatter underlag for tagpap, speer, laegter, afstandslister, undertag og isolering.'

Ad 1 Tagbod/fodblik — skadenr. ...
Den af sagen omhandlede ejendom er oprindeligt opfgrt i 1910.

Seelger, der boede i ejendommen fra 2009-2019, har i tilstandsrapporten fremlagt som bilag A op-
lyst, at seelger i dennes ejertid som selvbyg har etableret nyt kskken samt vaerelser pa 1. sal, lige-
som saelger har faerdiggjort veerelser pa 1. sal.
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Hvornar selve tag og tagkonstruktion er udfgrt, er imidlertid uoplyst.

Idet tag og tagkonstruktionen imidlertid ikke efter det oplyste er udfgrt af szelger, er det udfgrt pa
et tidligere tidspunkt end 2009.

Indklagedes taksator ... har, som det fremgar af taksatorrapporten fremlagt som bilag E, konstate-
ret, at tagbelaegningen bestar af betontagsten, der er en taet tagbelaegning.

Taksator ... har under skade ... bl.a. bemaerket fglgende:
'Besigtigelse: Tag er belagt med betontagsten, tzet tagbeleegning. Ved besigtigelsen ses
undertag lagt ned til mur gesimsen. Nederste tagsten er efterfglgende lagt ned i mgrtel
oven pd undertaget. Der ses ingen skade eller fugt i murvaerk/tag, grundet lgsningen.

Vurdering: Der er hverken tale om brud, laekage, sveekkelse eller forhold der nedseetter
bygningens vaerdi eller brugbarhed. Skadesbegrebet er ikke opfyldt.
Status: Forholdet er afvist.’

Der er saledes ikke d.d. konstateret en skade, og der bestod efter indklagedes opfattelse ej heller
pr. overtagelsesdagen nzerliggende risiko for skade.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det forsikringstagerne at dokumentere en
retlig relevant skade, hvilken dokumentation efter indklagedes opfattelse ikke er forelagt i denne
sag.

Ad 2 Inddakning — skotrende mellem beboelse og garage/udhus — skadenr. ...
Taksator ... har, som det fremgar af taksatorrapporten fremlagt som bilag E, under skade ... bl.a.
registreret fglgende:
'Besigtigelse: Skotrende ved garage, tagsten er indlagt i vaeg i bunden af bglge, sG vand
ledes ind til mur og opfugter. Indvendigt ses da ogsa misfarvninger.

Skotrende mod gdrdsplads, Wakaflex er Gben i top og der mangler murklemskinne. Risiko
for vandindtraengen og skade pG bagvedliggende konstruktioner.'

Tilstandsrapporten fremlagt som sagens bilag A indeholder side 8 ud for position 1.3 skadeskarak-
teren K3, der beskriver kritiske skader, som vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter inden
for overskuelig tid, hvilket svigt risikerer at medfgre skade pa andre bygningsdele, idet der ud for
position 1.3 'Skotrender/ inddaekninger' er anfgrt felgende:

'1.3 Skotrender/inddaekninger K3

Der mangler taetning og inddaekning mellem bygningerne A og B, mellem tageblaegningen

og muren.

Note: Der er risiko for vanindtraengning og felgeskader pé de underliggende konstruktio-

1

ner.

Idet det forhold, som forsikringstagerne kraever daekning for, er anmaerket i tilstandsrapporten, og
idet forholdet er korrekt beskrevet og saledes ikke 'klart forkert beskrevet', ggres det gaeldende,
at forsikringstagerne er afskaret fra daekning.
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Indklagede bemaerker for god ordens skyld, at det i gvrigt fremgar af policen side 2 (se sagens bi-
lag C, side 2) bullet 3, at der med hensyn til det pagaldende forhold er taget et policeforbehold.

Ligeledes med henvisning hertil ggres det geeldende, at forsikringstagerne er afskaret fra deekning.

Ad 3 Mangelfuld inddakning under skotrende mod gardsplads — skadenr. ...
Der henvises til det i forrige punkt anfgrte.

Ad 4 El-samledase er skjult i sokkel — skadenr. ...
Taksator ... har, som det fremgar af taksatorrapporten fremlagt som sagens bilag E, vurderet, at
afhjaelpningsudgiften er under selvrisikobelgbet pa ejerskifteforsikringen.

Alene med henvisning hertil fastholdes det, at forsikringstagerne ikke kan kraeve daekning.

Ad 5 Traekonstruktion i stue. Vafler + hgijt fugtindhold — skadenr. ...
Treegulvet er efter det oplyste det oprindelige fra 1910, og taksator ... har i taksatorrapporten
fremlagt som sagens bilag E under skade ... bl.a. registreret fglgende:
'Besigtigelse: Oprindeligt traegulv i stue ses lidt vaflet, der kan ikke mdles fugt. Nyt gulv i
del af stuen ses intakt. Der kan mdles en smule forhgjet fugt.'

Der er ikke registreret forhgjet fugt, og det er ikke registreret, at gulvet afviger naevnevaerdigt fra,
hvad man ma forvente, at traegulve af den pageeldende karakter og alder.

Der er saledes ikke pr. overtagelsesdagen dokumenteret en deekningsberettiget skade.

Dernaest bemeerkes, at det af tilstandsrapporten fremlagt som bilag A, position 7.1 'Gulvkonstruk-
tioner' bl.a. fremgar fglgende:

'7.1 Gulvkonstruktioner K1

Gulvet fjedrer og knirker nogle steder ved belastning blandt andet i stue.'

Forholdet er sdledes ogsa anmaerket i tilstandsrapporten, og ligeledes med henvisning hertil har
forsikringstagerne efter indklagedes opfattelse ikke dokumenteret deekningsberettigede forhold.

Ad 6 1. sal — selvbyg — skadenr. ...

Det er for indklagede fortsat uklart, hvad forsikringstagerne mener udggr et daekningsberettiget
forhold under den indtegnede ejerskifteforsikring, og fastholder forsikringstagerne punktet, op-
fordres (B) forsikringstagerne til naermere at redeggre for, hvilket forhold forsikringstagerne me-
ner udggr en daekningsberettiget skade under den indtegnede ejerskifteforsikring.

Det forhold, at noget er udfgrt som selvbyg, udggr ikke i sig selv en daekningsberettiget skade un-
der en indtegnet ejerskifteforsikring.

Forsikringstagerne er i gvrigt i tilstandsrapporten gjort opmaerksom pa, at der er udfgrt selvbyg pa
den af sagen omhandlede ejendom.

Dels har den beskikkede bygningssagkyndige i tilstandsrapporten side 13 under afsnittet 'Generel-
le kommentarer til bygningernes tilstand' anmaerket, at litra A, B og C beaerer praeg af selvbyg og er
af varierende byggeteknisk kvalitet, dels har szelger af ejendommen i tilstandsrapportens side 15,
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position 1.3 og 1.4, oplyst om selvbyg, herunder i relation til de af seelger i 2018 etablerede varel-
ser pa 1. sal samt feerdigggrelse af vaerelser pa 1. sal.

Ad 7 Ingen dampspeerre ved skunk — skadenr. ...
Taksator ... har, som det fremgar af taksatorrapporten fremlagt som bilag E, side 4 gverst, ved sin
besigtigelse registreret og anmaerket fglgende:
'Besigtigelse: | skunkrum ses ikke monteret dampspaerre pd skunkvaegge. Der er ingen
skader grundet ikke monteret dampspaerre pd skunkvaegge.
Vurdering: Forholdet er anmeaerket i tilstandsrapporten, samt at skadesbegrebet ikke er

opfyldt.'

Det er udokumenteret, hvornar skunkveegge er etableret, men de formodes at vaere etableret
forud for seelgers ejertid og dermed forud for 2009.

D.d. er der ikke registreret skader som fglge af den manglende montage af damspaerre pa skunk-
vaegge, og pr. overtagelsesdagen foreld der saledes efter indklagedes opfattelse ikke naerliggende
risiko for skade.

Det gores saledes galdende, at forsikringstagerne ikke har dokumenteret, at der pr. overtagel-
sesdagen foreld en retlig relevant skade.

Det bestrides ikke, at det pagaeldende forhold kan give risiko for, at der kan opsta fugt og kondens
i konstruktionen, men dette er forsikringstagerne ogsa oplyst om i forbindelse med kgbet af ejen-
dommen, idet forsikringstagerne i tilstandsrapporten fremlagt som bilag A, side 8, position 1.13
‘Dampspeaerre’ er oplyst om fglgende:

'1.13 Dampspeerre K3

Dampspeaerren er monteret pa den kolde side i skunkrum.

Note: Forholdet giver risiko for at der kan opsta fugt og kondens i konstruktionen, hvilket

kan medfgre skader.'

Forholdet er anmaerket med karakteren K3, der beskriver kritiske skader, som vil medfgre, at byg-
ningsdelens funktionssvigt er inden for overskuelig tid, hvilket svigt risikerer at medfgre skade pa
andre bygningsdele.

Med henvisning til anmaerkningen i tilstandsrapporten samt med henvisning til policeforbeholdet
i sagens bilag C side 2 gg@res det saledes geeldende, at forsikringstageren ligeledes med henvisning
hertil er afskaret fra forsikringsdeekning.

Ad 8 Selvbyg — mangelfuld isolering i skraveegge og skunkvaegge — skadenr. ...
Indklagede kan henvise til bemaerkningerne under ad 6 og 7.

Ad 9 Gulvaflgb 'tvivisomt udfgrt' — skadenr. ...
Taksator ... har i taksatorrapporten fremlagt som bilag E side 4 ved sin besigtigelse registreret og
vurderet fglgende:
'Besigtigelse: Gulvaflgb i badeveerelse udfgrt i plast med demonterbar vandlds. Afleb og
vandlds er intakt.
Vurdering: Forholdet er lovligt. Der forligger ingen skade og/eller ulovlighed.'
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Vurderingen er, at det besigtigede er lovligt udfgrt, og idet der samtidig ikke er registreret en ska-
de, bestrides det, at forsikringstagerne har Igftet bevisbyrden for et daekningsberettiget forhold
pr. overtagelsesdagen.

Ad 10 Rgrfgring til armatur i bruseniche — skadenr. ...
Taksator ... har i taksatorrapporten fremlagt som bilag E, side 4 nederst, med hensyn til det pa-
geeldende forhold registreret og vurderet fglgende:
‘Besigtigelse: Kold og varmtvands fremfgring til brusearmatur er vendt i forhold til kold-
og varmvandsfordelingen i armaturet.
Vurdering: Forholdet er lovligt. Der forligger ingen skade og/eller ulovlighed.'

Der er saledes ikke konstateret en egentlig ulovlighed, og der er ej heller registreret skader som
folge af forholdet, hvorfor det bestrides, at forsikringstagerne har lgftet bevisbyrden for, at der pr.
overtagelsesdagen forela en forsikringsbegivenhed under ejerskifteforsikringen.

Ad 11 Gulv i bryggers delvist revnet og faldet sammen — skadenr. ...

Taksator ... har, som det fremgar af taksatorrapporten fremlagt som bilag E, side 5, ved sin besig-
tigelse i vaskerummet registreret, at betongulvet delvist er revnet, og at der er omrader med
nedbrydninger.

| tilstandsrapporten fremlagt som sagens bilag A, side 10, position 7.1, har den beskikkede byg-
ningssagkyndige med hensyn til gulvet i vaskerummet anmeaerket fglgende:

'7.1 Gulvkonstruktioner K2

Gulv i vaskerum har nogle omrdder med nedbrydninger i betongulv, samt flere steder rev-

1

ner.

Den beskikkede bygningssagkyndige har givet forholdet karakteren K2, der som bekendt beskriver
alvorlige skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktionssvigt er inden for overskuelig tid, hvil-
ket svigt ikke vil medfgre skader pa andre bygningsdele.

Det, som er registreret, er i overensstemmelse med anmaerkningen i tilstandsrapporten, og med
henvisning hertil bestrides det, at forsikringstagerne har dokumenteret et daekningsberettiget
forhold.

Ad 12 Sammenfgining af tagflader mellem fyrrum og bolig er utilstraekkelig — skadenr. ...

Som det fremgar af sagens bilag F, har indklagede ved mail af 6. juni 2023 meddelt deekningstil-

sagn i form af fglgende:
'Punkt 12 'Udbedring af defekt sammenbygning mellem baghus og skur. Der skal opbyg-
ges komplet ny inddaekning med wakaflex fra underside af tagsten og ud pad tagplader Alle
tagplader afrenses og gennem tgrres, for klaeb bar overflade. Tagsten i bergrt omrdde
demonteres og radskadet treevaerk udbedres. Wakaflex monteres og tagfladerne sammen-
fajes hermed.’

Prissat i tilbuddet til 14.000 inkl. moms. Erstatningen pd 9.000 kr. efter modregning af
selvrisiko udbetales ved fremsendelse af fakturakopi som dokumentation for udbedring.'

Det ggres gxldende, at forsikringstagerne ikke har dokumenteret krav pa yderligere daekning ud
over det, som indklagede har anerkendt.
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iii) Planlagte arbejder

Forsikringstagerne har ved disses advokat i skadeanmeldelsen af 14. september 2022 oplyst, at de
i forbindelse med overtagelsen har pabegyndt diverse arbejder, bl.a. udskiftning af taget.
Planlagte arbejder er ikke daekket under en ejerskifteforsikring, og forsikringstagerne opfordres

(C) til at dokumentere omfanget af planlagte arbejder i forbindelse med kgbet og overtagelsen af
ejendommen."

Klagerens advokat har i brev af 18/9 2023 til naevnet bl.a. anfgrt:
"Det i klagen og de til klagen vedhaftede bilag anfgrte fastholdes suppleret som fglger:
Generelt ang. dokumentation for de paberabte mangler:
Klager har forud for indgivelse af klage indhentet sagkyndig bistand hos [klagerens radgiver]. [Kla-
gerens radgivers] vurdering af 27. august 2022 er fremlagt i klagesagen.
Til de enkelte klagepunkter kan anfgres:
Ad1
Det fastholdes, at tagfod/fodblik ikke er korrekt udfgrt. Undertag er ikke fgrt til tagrende men til
ydervaeg. Der er ingen ventilering fra tagfod eller via ventiler i undertag. Undertag er faldet ned
grund stor afstand mellem spzer.
Forholdet underbygges af [klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.
Der er neerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.
Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.

Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en daekningsberettiget skade.

Ad 2
Inddaekning under skotrende mellem beboelse og garage/udhus er ikke udfgrt korrekt.

Indklagede har den 4. januar 2023 accepteret forholdt og afventer klagers tilbud pa reparation og
preeciseret, at udgift skal fratraekkes selvrisiko.

Af advokat ... skrivelse af 17. august 2023 fremgar det at skaden ikke anerkendes.
Indklagede opfordres til at preecisere om skaden anerkendes eller om den ikke anerkendes.

For det tilfeelde at forholdet ikke anerkendes ggres det gaeldende, at forholdet underbygges af
[klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.

Der er neerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.
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Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.
Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en dakningsberettiget skade.

Ad3
Mangelfuld inddaekning under skotrende mod gardsplads.

Indklagede har den 4. januar 2023 accepteret forholdt og afventer klagers tiloud pa reparation og
praeciseret, at udgift skal fratreekkes selvrisiko.

Af advokat ... skrivelse af 17. august 2023 fremgar det at skaden ikke anerkendes.
Indklagede opfordres til at praecisere om skaden anerkendes eller om den ikke anerkendes.

For det tilfeelde at forholdet ikke anerkendes ggres det geldende, at forholdet underbygges af
[klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.

Der er neaerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.
Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.
Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en daekningsberettiget skade.

Ad 4
El-samledase er skjult i sokkel.

Klager har frafaldet krav og punktet udgar.

Ad5

Traegulvskonstruktion i stuen ses at vafle en smule og der males en lidt for hgjt fugtindhold i gul-
vet.

Klager har frafaldet krav og punktet udgar.

Ad 6
1. sal ses at veere selvbyg.

Notering af selvbyg er ikke en samtidig konstatering af, at forholdet er mangelfuldt udfgrt.
De mangelfulde forhold underbygges af [klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.
Der er neerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.

Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.

Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en dakningsberettiget skade.
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Ad7
Ingen dampspaerre ved skunk.

De mangelfulde forhold underbygges af [klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.
Der er nezerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.

Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.

Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en daekningsberettiget skade.
Ad 8

Selvbyg: Mangelfuld isoleringstykkelse i skravaegge og pa skunkvaegge samt kuldebroer nogle ste-
der.

Notering af selvbyg er ikke en samtidig konstatering af, at forholdet er mangelfuldt udfgrt.
De mangelfulde forhold underbygges af [klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.
Der er neerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.

Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.

Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en daekningsberettiget skade.

Ad 9
Gulvaflgb ses tvivisomt udfgrt, med meget dybt til udlgb samt en pakning der haenger ind i skal.

De mangelfulde forhold underbygges af [klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.
Der er neerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.

Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.

Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en dakningsberettiget skade.

Ad 10
Rerfgring til armatur i bruseniche er trukket forkert, ved at der er byttet rundt pa kold/varm.

De mangelfulde forhold underbygges af [klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.
Der er neerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.

Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.

Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en dakningsberettiget skade.

Ad 11
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Gulv i bryggers er delvist revnet og faldet sammen.
Klager har frafaldet krav og punktet udgar.

Ad 12
Sammenfgjning af tagflader mellem fyrrum og bolig er utilstraekkelig.

De mangelfulde forhold underbygges af [klagerens radgivers] vurdering af 27. august 2022.
Der er neerliggende risiko for skade nu og pr. overtagelsesdagen.

Skadesbegrebet er opfyldt og klager har dokumenteret de mangelfulde forhold.

Det fastholdes at indklagede skal anerkende forholdet som en daekningsberettiget skade.
Sammenfatning:

Klager fastholder at forhold 1, 2, 3, 6, 7, 8,9, 10 og 12 er deekningsberettigede skader som indkla-
gede skal anerkende dakning af."

Selskabet har i brev af 3/10 2023 til naevnet bl.a. anfart:

"I anledning af klagernes supplerende indlaeg af 18. september 2023 bemazerkes, at indklagede
star uforstaende overfor klagernes bemaerkninger vedrgrende punkt 3.

Klagerne anfgrer, at indklagede den 4. januar 2023 har accepteret forholdet og afventer klagernes
tilbud pa reparation.

Som det fremgar af klagesagens bilag F, har indklagede med hensyn til punkt 3 anfgrt, at forholdet
kan udbedres for under gaeldende selvrisiko kr. 5.000, hvorfor forholdet allerede henset hertil ik-
ke er deekket under ejerskifteforsikringen.

Med hensyn til klagers supplerende bemaerkninger i gvrigt kan indklagede henholde sig til det i
tidligere indlaeg anfgrte."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af byggeteknisk til-

standsvurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver fremgar bl.a.:

"Indledning

D. 11.08.2022 har jeg gennemgaet overstaende ejendom, ved en visuel besigtigelse, uden de-
struktive indgreb.

Ved besigtigelse anvendes primaert non-destruktivt vaerktgj, sdsom lygter og maleapparater.

Der er tale om en vurdering af konstruktioners tilstand. EL og tekniske installationer er normalvis
ikke omfattet.

Forundersggelse
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Ved telefoniske samtaler har jeg faet en fornemmelse af ejendommen og dens stand, og der er
indhentet diverse oplysninger fra det offentlige, sammen med at | har fremsendt tilstandsrapport
fra handlen.

Der er tale om traditionel landejendom fra 1910. Grundlaggende konstruktioner er de oprindeli-
ge, men der ses at veere lavet tiltag i form af forsatsveegge, delvist stgbte gulve, og delvist ldre
plankegulve samt nyere laminatgulve udlagt pa oprindelige gulv.

- Fundamenter af beton.

- Ydervaegge af tegl, med forsatsveegge flere steder.

- Betontagsten med undertag

Nyt kgkken opsat i 2010.

Udnyttelse af tagrum til yderligere 70m2 beboelse. Etablering af vaerelser er sket i 2018, og pa
bagkant godkendt ved kommune i 2019.

Beskrivelse af forhold, hvor der bgr ske udbedring eller undersgges neermere
(punkter henviser til punkter i oprindelige rapport fra 11.08.2022)

Pkt Forhold vurderet Bemazerkning

1 Tagfod/fodblik ikke korrekt udfgrt. Un- Kondens og Vejrlig der traenger gennem
dertag er ikke fgrt til tagrende men til klimaskarm/tagbelaegning ledes pa/i yder-
ydervaeg. Ingen ventilering fra tagfod vaeg. Ingen eller mangelfuld ventilering kan
eller via ventiler i undertag Undertag skabe skadelig kondens. Ska-
faldet ned grund stor afstand mellem det/mangelfuldt undertag opsamler/leder
spaer ikke vand korrekt veek

2 Inddeekning under skotrende mellem Tagsten er indlagt i vaeg i bunden af bglge,

beboelse og garage/udhus er ikke udfgrt | sd vand ledes ind til mur og opfugter. Ind-
korrekt vendigt ses da ogsa misfarvninger

3 Mangelfuld inddaekning under skotrende | Wakaflex er aben i top og der mangler

mod gardsplads. murklemskinne. Risiko for vandindtraengen
og skade pa bagvedliggende konstruktio-
ner

4 EL-samledase er skjult i sokkel. Samledaser skal veere tilgaengelige

5 Traegulvskonstruktion i stuen ses at vafle | Alder kendes ikke, men konstruktionsop-

en smule og der males en lidt for hgjt bygning bgr undersgges for afklaring af
fugtindhold i gulvet. udbedringsmetode/-muligheder.

6 1. sal ses at vaere selvbyg Ses i udfgrelsen bla ved lange afstande
mellem understgtninger, sa veegbeklaed-
ning flere steder giver sig, og veeg ved
Walk-In er ikke fastgjort. Utrolig ringe eller
manglende finish ses mange steder

7 Ingen dampspaerre ved skunk For at undga skadelig rumfugt bgr etable-
res en teet dampspaerre jf. krav til taethed i
bygningsreglementet

8 Selvbyg: Mangelfuld isoleringstykkelse Der ses 95 mm isolering, mens der burde

skravaegge og pa skunkvaegge, samt kul- veere isoleret jf. krav i bygningsreglement
debroer nogle steder
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9 Gulvaflgb ses tvivlsomt udfgrt, med me- Bgr undersgges naermere ang lovlighed.
get dybt til udlgb samt en pakning der Sveert tilgaengeligt at rense og manglende
hanger ind i skal taethed kan give fugt- og/eller lugtgener
10 Rerfgring til armatur i bruseniche er truk- | Armaturet er saledes vendt pa hovedet, for
ket forkert, ved at der er byttet rundt pa at blande vandet korrekt. Det giver be-
kold/varm graensninger i udvalget af armaturer frem-
adrettet.
11 Gulv i bryggers er delvist revnet og faldet | Betonlaget er for tyndt til at veere uarme-
sammen ret og omfang vil formodentligt udvikle sig
12 Sammenfgjning af tagflader mellem fyr- Det oplyses at der traenger meget vand ind
rum og bolig er utilstraekkelig ved regn. Der kan forventes at opsta fglge-
skader hvis ikke der udbedres.

Samlet konklusion

Ejendommen er vurderet til at veere under middel stand sammenlignet med andre vedligeholdte
ejendomme med samme alder og konstruktion. Der er mange forhold af mindre karakter, som bgr
udbedres af konstruktiv eller kosmetisk arsag, men der er ogsa de forhold som her naevnes og
som jeg blevet bedt om at kigge pa. Skal man have et hus i mange ar fremover bgr der ske nogle
tiltag for at undga svigt Udbedres forholdene vil huset med normal vedligeholdelse, kunne hensta
i mange ar endnu."

Af klagerens advokats brev af 14/9 2022 til selskabet fremgar bl.a.:

"Som advokat for [klageren] retter jeg henvendelse, idet min klient har konstateret diverse alvor-
lige fejl og mangler ved ejendommen ... efter hans overtagelse, og i forbindelse med, at han er
pabegyndt diverse arbejder, bl.a. udskiftning af tag. Min klient har kontaktet [klagerens radgiver],
der har gennemgaet ejendommen den 11. august 2022. Jeg vedlaegger byggeteknisk tilstandsvur-
dering af 27. august 2022. Det fremgar af den byggetekniske tilstandsvurdering, at der er fglgende
12 alvorlige forhold:

Jeg skal ved naervaerende anmelde de i den byggetekniske vurdering anfgrte forhold 1-12, idet jeg
venligst anmoder om bekrzeftelse pa, at forholdene anerkendes som skjulte fejl og mangler, der
er dekket af ejerskifteforsikringen."

Af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022 fremgar bl.a.:

"Skade ...: Tagfod/fodblik ikke korrekt udfgrt. Undertag er ikke f@rt til tagrende men til ydervaeg.
Ingen ventilering fra tagfod eller via ventiler i undertag. Undertag faldet nede grund stor afstand
mellem spzer.

Forsikringspolice: Forbehold for punkt 1 i tilstandsrapporten.
Besigtigelse: Tag er belagt med betontagsten, taet tagbeleegning. Ved besigtigelsen ses undertag
lagt ned til mur gesimsen. Nederste tagsten er efterfglgende lagt ned i mgrtel oven pa underta-

get. Der ses ingen skade eller fugt i murveerk/tag, grundet Igsningen.

Arsag: Forholdet skyldes den made forholdet er opbygget pa.
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Vurdering: Der er hverken tale om brud, laekage, svaekkelse eller forhold der nedseetter bygnin-
gens veaerdi eller brugbarhed. Skadesbegrebet er ikke opfyldt.

Status: Forholdet er afvist.

Skade ...: Inddaekning under skotrende mellem beboelse og garage/udhus er ikke udfgrt korrekt.
Mangelfuld inddaekning under skotrende mod gardsplads.

Tilstandsrapport:

1.3 Skotrender/inddakninger K3 Der mangler taetning og inddaekning mellem bygningerne A og B,
mellem tagbelagningen og muren. Note: Der er risiko for vandindtrangning og felgeskader pa de
underliggende konstruktioner.

Forsikringspolice: Forbehold for punkt 1 i tilstandsrapporten.

Besigtigelse: Skotrende ved garage, tagsten er indlagt i veeg i bunden af bglge, sa vand ledes ind til
mur og opfugter. Indvendigt ses da ogsa misfarvninger.

Skotrende mod gardsplads, Wakaflex er dben i top og der mangler murklemskinne. Risiko for
vandindtrangen og skade pa bagvedliggende konstruktioner.

Arsag: Forholdet skyldes den made forholdet er opbygget pa.

Vurdering: Forholdet er anmaerket i tilstandsrapport og der er taget forbehold i policen.

Status: Forholdet er afvist.

;i(ade ... 1.sal ses at vaere selvbyg.

Tilstandsrapport: 8.1 Indvendige vaegge K1 Indervaegge har mindre revner blandt andet ved trap-

perepos og sovevearelse i overetagen.

Generelle kommentarer til bygningens tilstand: Litra A, 1.sal, Litra B og C baerer preeg af selvbyg
og af varierende byggeteknisk kvalitet.

Szelger oplysninger: 1.4 Har du kendskab til, at bygningerne eller dele af bygningerne er udfgrt
helt eller delvist som selvbyg? Huvis ja, hvilke? Selvbyg. Det hele.

Besigtigelse: Stor afstand mellem understgtninger pa veegbeklaedninger. Vaeg til Walk-In er ikke
fasthold til gulvet. 1. salen baerer en del praeg af selvbyg.

Vurderinger: Forholdet er anmaerket og oplyst at der er tale om selvbyg i tilstandsrapport.
Status: Forholdet er afvist.
Skade ...: Ingen dampspaerre ved skunk.

Tilstandsrapport: 1.13 Dampspaerre K3 Dampspaerren er monteret pa den kolde side i skunkrum.
Note:
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Forholdet giver risiko for at der kan opsta fugt og kondens i konstruktionen, hvilket kan medfgre
skader.

Forsikringspolice: Forbehold for punkt 1 i tilstandsrapporten.

Besigtigelse: | skunkrum ses ikke monteret dampspaerre pa skunkvaegge. Der er ingen skader
grundet ikke monteret dampspaerre pa skunkvaegge.

Vurdering: Forholdet er anmeaerket i tilstandsrapporten, samt at skadesbegrebet ikke er opfyldt.
Status: Forholdet er afvist.

Skade ...: Selvbyg: Mangelfuld isoleringstykkelse i skravaegge og pa skunkvaegge samt kuldebroer
nogle steder.

Tilstandsrapport:
Generelle kommentarer til bygningens tilstand: Litra A, 1.sal, Litra B og C bzerer praeg af selvbyg

og af varierende byggeteknisk kvalitet.

Seelger oplysninger: 1.4 Har du kendskab til, at bygningerne eller dele af bygningerne er udfgrt
helt eller delvist som selvbyg? Hvis ja, hvilke? Selvbyg. Det hele.

Besigtigelse: | skunkrum ses isoleret mellem spaer, varm skunk. Der er ikke isoleret pa lodrette
skunkveaegge.

Vurdering: Der er hverken tale om brud, laekage, svaekkelse eller forhold der nedszetter bygnin-
gens vaerdi eller brugbarhed. Skadesbegrebet er ikke opfyldt.

Status: Forholdet er afvist.

Skade ...: Gulvaflgb ses tvivlsomt udfgrt, med meget dybt til udlgb samt en pakning der haenger
ind i skal.

Tilstandsrapport: Ingen anmaerkninger

Besigtigelse: Gulvaflgb i badevaerelse udfgrt i plast med demonterbar vandlas. Aflgb og vandlas er
intakt.

Vurdering: Forholdet er lovligt. Der forligger ingen skade og/eller ulovlighed.

Status: Forholdet er afvist.

Skade ...: Regrfgring til armatur i bruseniche er trukket forkert, ved at der er byttet rundt pa
kold/varm.

Tilstandsrapport: Ingen anmaerkninger

Besigtigelse: Kold og varmtvands fremfgring til brusearmatur er vendt i forhold til kold- og varm-
vandsfordelingen i armaturet.
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Vurdering: Forholdet er lovligt. Der forligger ingen skade og/eller ulovlighed.
Status: Forholdet er afvist.

Skade ...: Gulv i bryggers er delvist revnet og faldet sammen.
Tilstandsrapport: Pkt. 7: K2 Gulv i vaskerum har nogle omrader med nedbrydninger i betongulv,
samt flere steder revner.

Besigtigelse: | vaskerum ses betongulv delvis revnet og omrader med nedbrydninger.
Vurdering: Forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten.
Status: Forholdet er afvist.

Skade ...: Sammenfgjning af tagflader mellem fyrrum og bolig er utilstraekkelig.

Tilstandsrapport:

1.1 Tagbelaegning/rygning K3 Tagbelaegningen har flere plader med mosbegroning, uteetheder ved
tagskruer samt revner og huller. Note: Forholdet medfgrer vandindtraengning og risiko for fglge-
skader pa de underliggende konstruktioner.

1.2 Tagfald K3 Tagbelaegningen har haeldning under det anbefalede minimum pa 14°. Note: For-
holdet medfgrer synlig fugtindtreengning og opfugtning af de omkringliggende konstruktioner.

Besigtigelse: Sammenbygning mellem garage og udhus ses udfgrt med metal indskud. Tagplader
er kraftigt mosbegroet, hullet og med revner. Taghaldningen pa udhuset er under den anbefale-
de heaeldning. Det er ikke oplyst at der er vandindtraengen ved sammenbygningen mellem de to
tagflader.

Vurdering: Der er hverken tale om brud, laekage, svaekkelse eller forhold der nedseetter bygnin-
gens veaerdi eller brugbarhed. Skadesbegrebet er ikke opfyldt.

Status: Forholdet er afvist."

Af selskabets oversigt af 4/1 2023 fremgar bl.a.:
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Frida svar af 4.1.23

Tagtod/fodaik

Afvises - ikke en skade

Krav fastnoldes. Skagesbesred onfyidl

Darforzlizzer ke nye cplysning
wedlindsigeizen, hvorfor vi fasthoider vores
=fvizning. Skade afsluties.

Imc.rkni'\s-.\-':mwde melEm
n:boeu:osﬁruj-e.-'mu

Afeizes - nanmt i
tilstancsrapport
o forbehoid | police

ogll

Krav fastholdes f.sva uu;:.cepi ejendom, mellem beboelse oF ERREE.
Dt snmekdte an;!r ko= pkt. 13 i tilstandsrapport og er forskelis fra punkt 1.1.

nazsgzise socepteret, i skal

sede om tiloud od r:pa'utm-':upple'irﬁer
nddmaring, Afverter tibud, fratrakkes SR pd
O,

Menzeifuid inddaskning
unger skntrande mod ghraspiacs

Afaises - namnt i
tilstancsrapport
o forbehoid i police

Kray fastholdas. Der &r utmrthed,
S0 ikke &7 nasvnt in tilstancsrapporten

nosigeise socepteret, i skal

sede om tilud od rzpa'utc-'\-';upple'irﬁer
nadmaring, Atventer tibud, ratrakkes SR pd
B

Ersamieadse er skt

Afwises - da under k.
3000

i soikke i udbedring, Frafajges. Skace sfcutteEt
Afases - nanvnt |

Tragubskonstrukdion i tilstmndsrapport

stuen. Vafier + hgjt fustindhoid og forbehaid i police Frafaides. Skase afshuttet

L.sal - z=ibyE
Mengeifuict arbejde

Afaises - er razant |
tilstmndsrapport
a5 cptyetom sehg

Ky fasthokdes. Motering af seivbys erikke en samticiy
notering/ophyning om mangier ved det udfprte sehiyg,

Skadestezrenet ikie opfyidt.

Afvisning fasthoides. Skade afsluttes.

IngEn demips pazme
wed siunk

Afises - r nasmt i
tilstancsrapport
+skadesDegreD ikie
sofydt

Erav fastholdes. Der er ikke monternst

dampspasrre ved skunkvaeg of camospame ved srdvasg er pd rigtiz side men
ke tant Skageshesren er opfyidt da 1 vun;-er\-cen.-:b-ecrhs e prar risko for
komaens of ceraf fgende rdg/skimimel p.e 8. Euiganrosr o 2 Lang afstand
mali=m undarsiptnnzer medfgrer rizika for rEvnar om Utetheder.

Fasthoider af :lcbﬂt::\%r!b!tih.le opfyidt
Afvisning fasthoides. Skade sfsluttes.

SenoyE Ma fhuld
isolering i ckrdvazeze op siunkvaegze

PSR - ShasesDasren

il opfyidt

Krav fastholdes. Der hemases ol
bemarininger under skae 309 of J10.

Fastholger af ckxdesnesrenet ke opfyidt
Atvisning fasthoices. Skade afsiuttes.

Guhangn - tivisome
et

Afsizes - inmen skade

Krav fastholdas. Der ar tale om &n skade.

Der Torelizger ke my= opiySning
e inusiselsm, hwcetior vi fEstholser wores
=fvizning. Skade Afsiuttes.

Rgetigring til smatur
brucheniche - trulkdozt forkert

Aises - ingen skads

Erav fastholdes. Der er tale om en skade.

Forhodoet fastnoides stadiz ot vaere lovilst
Alternativ kan armaturet skiftes til armatur
med omysndt ml‘ﬂri'lst k. 2,100 - Forhoddet
afvizes under sehmsko p&kr 3.000,~. Skade
afslutbes.

Gulv | orymzers dehvast
rewrat of falcer smmen

Afwises - nanvnt |
tilstandsraoport

Frafaides.

Skade afshattet

Ea 'n'n:nrg-.r rs af
tagfinder melem fymum of bolig er
uhistrakheip

Afdises - sadesbegrebet
= opfyidt

Erav fastholdes. Der ar aslktuel

vancindtrangning

Armaeskninger ITRpkt Llogl3er
refvizE s,
Afvisning fasthoides. Skade sfsiuttes.

Af selskabets mail af 6/6 2023 til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"Vi fastholder vores tidligere afggrelse af den 4. januar 2023 og i det fglgende far du en forklaring.

Vi kan derfor ikke godkende det fremsendte tilbud ... fra ... Témrer- og Snedkerfirma i sin helhed.

Vi kan dog godkende de indhentede priser i punkt 3 & 12 fra ... Tomrer- og Snedkerfirma som vo-
res taksator i forbindelse med skadebehandlingen, har anerkendt som dakningsberettiget.

Punkt 3 'Reparation ved skotrende inddaekning i gardside. Taetning af eksisterende og montering
af afslutnings skinne samt wakaflex.'
Prissat i tilbuddet til 1.562,50 kr. inkl. moms, da forholdet kan udbedres for under selvrisikoen pa
5.000 kroner er forholdet derfor ikke deekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 5A

Punkt 12 'Udbedring af defekt sammenbygning mellem baghus og skur. Der skal opbygges kom-
plet ny inddaekning med wakaflex fra underside af tagsten og ud pa tagplader. Alle tagplader af-
renses og gennem tgrres, for klaeb bar overflade. Tagsten i bergrt omrade demonteres og radska-
det treeveerk udbedres. Wakaflex monteres og tagfladerne sammenfgjes hermed.'
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Prissat i tilbuddet til 14.000 inkl. moms. Erstatningen pa 9.000 kr. efter modregning af selvrisiko
udbetales ved fremsendelse af fakturakopi som dokumentation for udbedring.

Dine klienter/Vores kunder har tegnet en 5 arig ejerskifteforsikring med basisdaekning, som daek-
ker forhold, der alene udgjorde en skade eller naerliggende risiko for skade pa overtagelsestids-
punktet den 15. juli 2020 jf. forsikringsbetingelsernes pkt. 4A-4B.

Forsikring daekker saledes ikke forhold, der alene bestar i manglende efterlevelse af offentligretli-
ge forskrifter herunder bygningsreglementet og anden byggelovgivning jf. forsikringsbetingelser-
nes pkt. 5D.

Selvom noget muligvis er lavet handvaerksmaessigt forkert skal det - for at vaere daekket af forsik-
ringen - have givet skader. Hvis en konstruktion har bestaet i flere ar, uden at have bevirket ska-
der eller tegn pa skader, var der heller ikke en naerliggende risiko pa overtagelsestidspunktet (min
understregning)

Med basisdaekningen er det som oplyst alene et spgrgsmal om, hvorvidt der er indtradt en skade
eller om der var en naerliggende risiko for, at en skade vil opsta pa overtagelsestidspunktet.

Efter min gennemgang af de anmeldte forhold, er jeg enig med taksatoren i, at det ikke er bevist,
at der pa overtagelsestidspunktet den 15. juli 2020 var yderligere deekningsberettiget forhold, end
de forhold vi allerede har anerkendt som daekningsberettiget

Hvis du har nye oplysninger til sagen, som du mener har afggrende betydning for deeknings-
spgrgsmalet imgdeser vi disse fremsendst, ellers fastholder vi vores afggrelse."

Af policen fremgar bl.a.:

"For denne police geaelder disse forbehold/klausuler

e Tilbud forlaenges til og med d. 15.07.2020

e Udvidet daekning kan ikke tilbydes for de ulovlige bygningsindretninger, der er udfgrt ved
selv-/medbyg (punkt A i udvidet daekning), da tilstandsrapporten oplyser om selv-/medbyg i
vaesentligt omfang. Dette geelder alene den udvidet daekning og pa de bygningsdele, der er
opfert eller repareret ved selv-/medbyg.

e Forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen - herunder rad, svamp og skimmel -
der er opstaet som fglge af den eller de utaetheder, der er anmaerket i tilstandsrapportens
side 8 — 11 under punkt 1 'Tagkonstruktion/-belaegning/skorsten'. Forbeholdet omfatter un-
derlag for tagpap, speer, laegter, afstandslister, undertag og isolering.

e Forsikringen daekker ikke rad og treenedbrydende svampe i gulvkonstruktionen under de gul-
ve, der er omtalt som gyngende/eftergivende i tilstandsrapportens side 8-12 punkt 7 'Gulv-

konstruktion og gulve'.

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"4. Hvilke skader deekker forsikringen
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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 nzerlig-
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 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.

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 saettes ind med szerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

D Udbedring af manglende eller nedsat funktion af el-installationer i og pa de forsikrede bygnin-
ger samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.

Forsikringsdaekning efter punkt 4, litra D, forudsaetter, at det ulovlige forhold forela bade pa opfe-
relses-og udfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til FRIDA.

E Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sanitetsin-
stallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af bygningens
fundament) samt lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.

Forsikringsdaekning efter punkt 4, litra E, forudsaetter, at det ulovlige forhold forela bade pa opfg-
relses-og udfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til FRIDA.

5. Hvilke forhold daekkes ikke
A Forhold under 5.000 kr.

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."

Naevnet udtaler:

Klageren overtog ejendommen — der er opfgrt i 1910 — den 15/7 2020. Den 14/9 2022 anmeld-

te klageren flere forhold til selskabet. De paklagede forhold behandles saerskilt i det fglgende.
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Naevnet bemaerker indledningsvist, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der
pavises handvaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en byg-

ningsdel. Afggrende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Tagfod/fodblik
Klageren har anfgrt, at tagfoden/fodblik ikke er udfgrt korrekt, og at forholdet medfgrer naer-

liggende risiko for skade. Han har anfgrt, at undertaget er fgrt til ydervaek, at der ikke er venti-
lering fra tagfod eller via ventiler i undertag, og at undertag er faldet ned pa grund af stor af-

stand mellem spzer.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at tagkonstruktionen ma veere udfgrt fer
2009 pa baggrund af oplysningerne i tilstandsrapporten. Selskabet taksator har konstateret, at
der er en taet tagbelaegning af betontagsten, og at der ikke er skader som fglge af tagfoden.
Selskabet har videre anfgrt, at klageren i forbindelse med overtagelsen har pabegyndt diverse

arbejder, herunder udskiftning af taget, og at forsikringen ikke deekker planlagt arbejde.

Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "tagfod/fodblik
ikke korrekt udfegrt. Undertag er ikke fert til tagrende men til ydervaeg. Ingen ventilering fra
tagfod eller via ventiler i undertag. Undertag faldet ned grund stor afstand mellem spzer", og
som bemaerkning hertil, at "kondens og vejrlig der traenger gennem klimaskaerm/tagbelaegning
ledes pa/i yderveeg. Ingen eller mangelfuld ventilering kan skabe skadelig kondens. Ska-

det/mangelfuldt undertag opsamler/leder ikke vand korrekt vaek".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022, at "tag er belagt med betontagsten,
teet tagbelaegning. Ved besigtigelsen ses undertag lagt ned til mur gesimsen. Nederste tagsten
er efterfglgende lagt ned i mgrtel oven pa undertaget. Der ses ingen skade eller fugt i mur-
vaerk/tag, grundet Igsningen. Arsag: Forholdet skyldes den m&de forholdet er opbygget pa.
Vurdering: Der er hverken tale om brud, laekage, svaekkelse eller forhold der nedsaetter bygnin-

gens veerdi eller brugbarhed. Skadesbegrebet er ikke opfyldt".
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Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunktet

udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at der ved selskabets taksators besigtigelse ikke kunne

ses skade eller fugt i murvaerk eller tag pa grund af tagkonstruktionens opbygning.

Naevnet har i den forbindelse henset til, at tagkonstruktionen ikke er naevnt i tilstandsrapporten
i forhold til ombygninger eller renoveringer foretaget af salgeren, og at det derfor ma laegges
til grund, at tagkonstruktionen er udfgrt fgr 2009.

Skotrende mellem beboelse og garage/udhus og inddaekning under skotrende mod gardsplads

Klageren har anfgrt, at selskabet har accepteret daekning af forholdene den 4/1 2023. Klageren

har videre anfgrt, at forholdene medfgrer naerliggende risiko for skade.

Selskabet har over for naevnet afvist deekning med henvisning til, at forholdene er anmaerket
med K3 i tilstandsrapportens punkt 1.3, og at der videre er taget forbehold i policen. Selskabet
har derudover anfgrt, at inddeekningen under skotrende mod gardsplads kan udbedres for

mindre end pa 5.000 kr.

Af tilstandsrapportens punkt 1.3 om skotrender/inddaekninger fremgar med karakteren K3, at
"der mangler teetning og inddaekning mellem bygningerne A og B, mellem tagbelaegningen og
muren". | noten er det anfgrt, at "der er risiko for vandindtraengning og felgeskader pa de un-

derliggende konstruktioner".

Det fremgar af policen, at "forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen — herunder
rad, svamp og skimmel — der er opstaet som fglge af den eller de utaetheder, der er anmaerket i
tilstandsrapportens side 8-11 under punkt 1 'Tagkonstruktion/-beleegning/skorsten'. Forbehol-

det omfatter underlag for tagpap, speer, leegter, afstandslister, undertag og isolering".
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Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "inddaekning un-
der skotrende mellem beboelse og garage/udhus er ikke udfgrt korrekt", og som bemaerkning
hertil, at "tagsten er indlagt i veeg i bunden af bglge, sa vand ledes ind til mur og opfugter. Ind-

vendigt ses da ogsa misfarvninger".

Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "mangelfuld ind-
daekning under skotrende mod gardsplads", og som bemaerkning hertil, at "Wakaflex er aben i
top og der mangler murklemskinne. Risiko for vandindtreengen og skade pa bagvedliggende

konstruktioner".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022, at "skotrende ved garage, tagsten er
indlagt i vaeg i bunden af bglge, sa vand ledes ind til mur og opfugter. Indvendigt ses da ogsa
misfarvninger. Skotrende mod gardsplads, Wakaflex er aben i top og der mangler murklemskin-
ne. Risiko for vandindtraengen og skade pa bagvedliggende konstruktioner. Arsag: Forholdet
skyldes den made forholdet er opbygget pa. Vurdering: Forholdet er anmaerket i tilstandsrap-

port og der er taget forbehold i policen".

Det fremgar af selskabets oversigt af 4/1 2023 vedrgrende de to forhold, at "indsigelse accepte-
ret, vi skal bede om tilbud pa reparation/supplering af inddaekning. Afventer tilbud, fratraekkes

SR p& 5.000,-."

Det fremgar af selskabets mail af 6/6 2023, at "vi kan dog godkende de indhentede priser i
punkt 3 & 12 fra ... Téemrer- og Snedkerfirma som vores taksator i forbindelse med skadebe-
handlingen, har anerkendt som daekningsberettiget. Punkt 3 'Reparation ved skotrende ind-
daekning i gardside. Teetning af eksisterende og montering af afslutnings skinne samt wakaflex.'
Prissat i tilbuddet til 1.562,50 kr. inkl. moms, da forholdet kan udbedres for under selvrisikoen

pa 5.000 kroner, er forholdet derfor ikke daekket af forsikringen jf. vilkarenes pkt. 5A".
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Nzaevnet ma laegge til grund, at selskabet den 4/1 2023 har anerkendt daekningen af de 2 for-

hold, og at selskabet har bedt klageren om at fremlaegge tilbud, hvorfra selvrisikoen fratraekkes.

For sa vidt angar skotrende mellem beboelse og garage/udhus finder navnet, at klageren pa
det foreliggende grundlag ikke har bevist, at forholdet ikke kan udbedres for mindre end selvri-
sikoen pa 5.000 kr. Neevnet bemaerker, at klageren i henhold til selskabets afggrelse af 4/1 2023
kan indhente og fremsende et tilbud pa reparation af forholdet. Safremt klageren fremsender
dokumentation for hgjere udbedringsomkostninger, skal selskabets genoptage sagsbehandlin-

gen af forholdet.

For sa vidt angar den mangelfuld inddaekning under skotrende mod gardsplads finder naevnet
ikke grundlag for at kritisere, at selskabet har afvist daekning med henvisning til, at forholdet —
der er prissat til 1.562,50 kr. inklusive moms af klagerens tgmrer — kan udbedres for mindre end

5.000 kr.

1. sal — selvbyg

Klageren har anfgrt, at de mangelfulde forhold pa 1. salen underbygges af klagerens radgivers

vurdering af 27/8 2022, og at forholdene medfgrer nzerliggende risiko for skade.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at det ikke udggr en dakningsberettigende
skade, at bygningsdele er udfgrt som selvbyg. Selskabet har videre anfgrt, at klageren i til-

standsrapporten er blevet gjort opmaerksom pa, at der er udfgrt selvbyg pa ejendommen.

Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "1. sal ses at vaere
selvbyg", og som bemaerkning hertil, at "ses i udfgrelsen bl.a. ved lange afstande mellem un-
derstgtninger, sa veegbeklaedning flere steder giver sig, og vaeg ved Walk-In er ikke fastgjort.

Utrolig ringe eller manglende finish ses mange steder".
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Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022, at "stor afstand mellem understgtnin-
ger pa vaegbeklaedninger. Vaeg til Walk-In er ikke fasthold til gulvet. 1. salen beaerer en del praeg
af selvbyg. Vurderinger: Forholdet er anmaerket og oplyst at der er tale om selvbyg i tilstands-

rapport".

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunktet

udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Naevnet bemaerker videre, at klageren i tilstandsrapporten er blevet gjort opmaerksom p3, at

der er udfgrt selvbyg pa ejendommen.

Dampspeerre ved skunk

Klageren har anfgrt, at der mangler dampspeerre ved skunk, og at forholdet medfgrer naerlig-

gende risiko for skade.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at forholdet er anmeerket i tilstandsrappor-
ten med karakteren K3, og at der er taget forbehold i policen. Selskabet har videre anfgrt, at
det udokumenteret, hvornar skunkvaeggene er etableret, men at de formodes at vaere etable-
ret fgr 2009, og at der ikke er registreret skader som fglge af den manglende montage af damp-

speerre pa skunkvaegge.

Det fremgar af tilstandsrapportens punkt 1.13 med karakteren K3, at "dampsparren er monte-
ret pa den kolde side i skunkrum". | noten er det anfgrt, at "forholdet giver risiko for at der kan

opsta fugt og kondens i konstruktionen, hvilket kan medfgre skader".

Det fremgar af policen, at "forsikringen daekker ikke fugtskader i tagkonstruktionen — herunder
rad, svamp og skimmel — der er opstaet som fglge af den eller de utaetheder, der er anmaerket i
tilstandsrapportens side 8-11 under punkt 1 'Tagkonstruktion/-belsegning/skorsten'. Forbehol-

det omfatter underlag for tagpap, speer, leegter, afstandslister, undertag og isolering".
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Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "ingen damp-
spaerre ved skunk", og som bemarkning hertil, at "for at undga skadelig rumfugt bgr etableres

en teet dampspaerre jf. krav til teethed i bygningsreglementet".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022, at "i skunkrum ses ikke monteret
dampspeaerre pa skunkvaegge. Der er ingen skader grundet ikke monteret dampspaerre pa
skunkvaegge. Vurdering: Forholdet er anmaerket i tilstandsrapporten, samt at skadesbegrebet

ikke er opfyldt".

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunktet
udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand, nar der ta-
ges hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten. Neevnet kan derfor ikke kritisere selskabets

afggrelse.

Selvbyg —isolering i skravaegge og skunkvaegge

Klageren har anfgrt, at der mangler isoleringstykkelse i skraveegge og skunkvaegge, og at der er

kuldebroer. Han har anfgrt, at der er nzerliggende risiko for skade.

Selskabet har afvist deekning. Selskabet har anfgrt, at klageren i tilstandsrapporten er blevet
gjort opmaerksom pa, at der er udfgrt selvbyg pa ejendommen, og at der ikke er konstateret

skader som fglge af forholdet.

Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "selvbyg: Mangel-
fuld isoleringstykkelse skravaegge og pa skunkveegge, samt kuldebroer nogle steder", og som
bemaerkning hertil, at "der ses 95 mm isolering, mens der burde veere isoleret jf. krav i byg-

ningsreglement".



Ankenaevnet for Forsikring

27. 100043

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022, at "i skunkrum ses isoleret mellem
speaer, varm skunk. Der er ikke isoleret pa lodrette skunkvaegge. Vurdering: Der er hverken tale
om brud, leekage, svaekkelse eller forhold der nedszetter bygningens veerdi eller brugbarhed.

Skadesbegrebet er ikke opfyldt".

Naevner finder, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunktet

udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Nzevnet har blandt andet lagt veegt pa, at det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11
2022, at der ikke er skader som fglge af forholdet.

Gulvaflgb
Klageren har anfgrt, at udfgrelsen af gulvaflgbet medfgrer naerliggende risiko for skade.
Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at gulvaflgbet er lovligt udfgrt, og at der heller

ikke er registreret skader som fglge af forholdet.

Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "gulvaflgb ses
tvivisomt udfgrt, med meget dybt til udlgb samt en pakning der hanger ind i skal", og som be-
maerkning hertil, at "bgr undersgges naermere ang lovlighed. Sveert tilgeengeligt at rense og

manglende taethed kan give fugt- og/eller lugtgener".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022, at "gulvaflgb i badevarelse udfgrt i
plast med demonterbar vandl3s. Aflgb og vandlas er intakt. Vurdering: Forholdet er lovligt. Der

forligger ingen skade og/eller ulovlighed".

Naevnet finder, at klageren ikke har bevist, at der foreligger manglende eller veesentlig nedsat
funktion eller ulovlige forhold ved gulvaflgbet, jf. forsikringens VVS-deaekning i punkt 4.E. Naev-
net finder videre, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte forhold pa overtagelsestidspunk-

tet udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
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Naevnet har blandt andet lagt veegt pa, at selskabets taksator har vurderet, at gulvaflgb og

vandlas er intakt, og at forholdet er lovligt.

Rgrfgring til armatur i bruseniche

Klageren har anfgrt, at r@rfgringen til armaturet i bruseniche er trukket forkert, da der er byttet

rundt pa koldt og varmt vand, og at forholdet medfgrer naerliggende risiko for skade.

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at der ikke er konstateret en egentlig ulovlig-

hed, og at der heller ikke er registreret skader som fglge af forholdet.

Det fremgar af byggeteknisk vurdering af 27/8 2022 fra klagerens radgiver, at "rgrfgring til ar-
matur i bruseniche er trukket forkert, ved at der er byttet rundt pa kold/varm", og som be-
maerkning hertil, at "armaturet er saledes vendt pa hovedet, for at blande vandet korrekt. Det

giver begraensninger i udvalget af armaturer fremadrettet".

Det fremgar af selskabets taksatorrapport af 17/11 2022, at "kold og varmtvands fremfgring til
brusearmatur er vendt i forhold til kold- og varmvandsfordelingen i armaturet. Vurdering: For-

holdet er lovligt. Der forligger ingen skade og/eller ulovlighed".

Navnet finder, at klageren ikke har bevist, at der foreligger manglende eller vaesentlig nedsat
funktion eller ulovlige forhold ved rgrfgringen til armatur i bruseniche, jf. forsikringens VVS-
daekning i punkt 4.E. Naevnet finder videre, at klageren ikke har bevist, at det anmeldte forhold
pa overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsik-

ringens forstand.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt p3, at selskabets taksator har vurderet, at forholdet er lov-

ligt.
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Sammenfgjning af tagflader mellem fyrrum og bolig

Klageren har anfgrt, at sammenfgjningen er utilstraekkelig, og at forholdet medfgrer neerlig-

gende risiko for skade.

Selskabet har anerkendt daekning af forholdet. Selskabet har tilbudt 9.000 kr. efter fradrag af
selvrisiko i overensstemmelse med klagerens fremsendte tilbud fra tgmrer. Selskabet har an-

fert, at klageren ikke har dokumenteret at have krav pa yderligere erstatning.

Det fremgar af selskabets mail af 6/6 2023, at "vi kan dog godkende de indhentede priser i
punkt 3 & 12 fra ... Témrer- og Snedkerfirma som vores taksator i forbindelse med skadebe-
handlingen, har anerkendt som daekningsberettiget. ... Punkt 12 'Udbedring af defekt sammen-
bygning mellem baghus og skur. Der skal opbygges komplet ny inddakning med wakaflex fra
underside af tagsten og ud pa tagplader. Alle tagplader afrenses og gennem tgrres, for klaeb bar
overflade. Tagsten i bergrt omrade demonteres og radskadet treeveerk udbedres. Wakaflex
monteres og tagfladerne sammenfgjes hermed.' Prissat i tilbuddet til 14.000 inkl. moms. Er-
statningen pa 9.000 kr. efter modregning af selvrisiko udbetales ved fremsendelse af faktura-

kopi som dokumentation for udbedring".

Naevnet finder, at klageren pa det foreliggende grundlag ikke har bevist at have krav pa yderli-

gere erstatning for det anmeldte forhold.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.



Ankenaevnet for Forsikring

30. 100043

Jens Kruse Mikkelsen
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