Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 7. august 2024 blev i sag nr. 100931:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
ETU Forsikring A/S

Haervejen 8
6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har tegnet ejerskifteforsikring med udvidet daekning. | klageskema af 31/12
2023 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Efter lang tids sagsbehandling og meget forsinkede og udeblevne svar fra ETUs skadesafdeling,
har vi indsendt klage til ETU klageafdeling over afggrelsen sendt den 28/6-23 fra ... pa skade nr: ...
ETU klageafdeling har endnu ikke besvaret vores klage, selvom vi gav dem et varsel pa 14 dage.

Vi har afventet en rapport fra taksatorbesgg nr. 2 fra ETU ved ... 27/4-23, men har endnu ikke
modtaget denne rapport pa trods af adskillelige rykkere. Vi betvivler, om den overhovedet eksi-
sterer, da sagsbehandler refererer til en efterfglgende snak med taksator. Men det betyder, at der
indtil videre kun foreligger den oprindelige taksatorrapport fra ..., som ETU valgte at se bort fra
pga. fejl og mangelfuld besigtigelse fra taksators side. Vi er desvaerre ikke enige i sagsbehandlers
vurdering og afvisning af skaden. Vi mener, at fejlen, som vi har opdaget, kan medfgre, at taget pa
sigt skrider ud med fare for nedstyrtning af dele af taget, og at murene stedvis ogsa er i risiko for
at styrte sammen, da tagets vaegt ikke er fordelt korrekt pa murremmen til at fgre kraefterne ned
igennem muren. Fx ogsa ekstra udsat under pavirkning af kraftig vind/storm.

Vi har ikke kendt til denne fejl fgr kgbet, og det er ikke naevnt i tilstandsrapporten, som er vores
'varedeklaration' af bygningens tilstand.

Vi fastholder, at ETU har et ansvar for at deekke skaden samt arsagen hertil, da vi fgr kgbet ikke
har opdaget anmeldte skade eller bagvedliggende arsager fgr anmeldelsestidspunkt. Tilstands-
rapporten er sardeles mangelfuld, sa vi og vores uvildige ingenigr mener, at [bygningssagkyndig]
har forsgmt deres ansvar overfor os, og ETU forssmmer deres ansvar overfor os som kunder pa
baggrund af dette ved ikke rejse krav til dem. For os at se, er dette praecis en type skade, som vi
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mener, at vi har forsikret os imod ved tegning af ejerskifteforsikringen hos ETU, og vi har bedt ETU
genoptage sagen og imgdekomme vores krav pa erstatning. ETU besvarer ikke vores klage.

Dokumentation af skaden, ingenigrs notat og opsummering, faktura for radgivning og stabilisering
af skaden er her vedhaftet i en zip-fil, som | bedes gennemlase som en del af vores argumentati-
on for, hvorfor skaden er deekningsberettiget.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?

Vi gnsker skaden anerkendt, saledes at den kan udbedres korrekt og de bagvedliggende arsager
og felgevirkninger ogsad anerkendes og udbedres/genetableres korrekt. Vi gnsker, at bygningen
bestar og bliver sikret sdledes, at mur, remme og tag ikke skrider yderligere. Lige nu er bygningen
ikke sikker for os at bruge. Vores forventning var at kunne anvende denne bygning til opbevaring
og garage savel som de tidligere ejere. Vi gnsker at fa betalt de udgifter, som vi har haft til uvildig
radgiver, advokat og skadesbegransning, mens denne sag har trukket ud hos ETU."

Selskabet har i kommentar af 5/2 2024 til naevnet bl.a. anfert:

"Selskabets klageansvarlig har svaret klager. Sagen er ikke afgjort til klagers fordel, da ejerskifte-
forsikringen ikke daekker fejl i tilstandsrapporten begdet af den beskikkede bygningssagkyndige.
Klage- og Disciplinaernavnet for beskikkede bygningssagkyndige har kompetence til at behandle
klager over fejl og mangler i tilstandsrapporten. Klager opfordres til at klage til Klage- og Discipli-
narnaevnet for beskikkede bygningssagkyndige - selskabet vil veere indforstaet med at sagen i an-
kenaevnet seettes i bero mens Klage- og Disciplineernaevnet behandler sagen."

Klageren har i kommentar af 6/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Vi havde klaget til Klageafdelingen hos ETU Forsikring forud for at indbringe sagen til jer, men de
har ikke svaret os efter meget lang sagsbehandlingstid. Dette svar er nu kommet efter rykkere fra
jer, og vi gnsker, at sagen genoptages hos jer og kgre videre. ETU Forsikring fastholder blot deres
afvisning af vores skade og forholder sig ikke til vores, som kgberes, forstaelse og argumentation
vedr. punkt 11 i tilstandsrapporten og rapportens gvrige mangler, hvilket understgttes af uvildig
ingenigr. Vi anser den anmeldte skade samt fglgeskade som daekningsberettigede. [Bygningssag-
kyndig] har leveret en utilstreekkelig, mangelfuld og fagligt fejlbehaeftet tilstandsrapport, som ETU
Forsikring har godtaget som grundlag for at tegne vores ejerskifteforsikring."

Klageren har i brev af 26/2 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Forsikringen holder sig til punkt 4.1 i ETU Ejerskifte forsikringsbetingelser og afviser vores skade
pa baggrund af dette:

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forholdet
er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvi-
sende eller klart ufyldestggrende, sdledes at en kgber ikke pd grundlag af den pdgeeldende rapport
har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning.
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Hertil vil vi erkleere os uenige i rigtigheden af beskrivelsen af punkt 11 i tilstandsrapporten og for-
sikringens afvisning af anmeldte skade, der heller ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor
afvisningen ikke kan bero pa punkt 4.1. Vi har vaeret papasselige og besigtiget bygningen, men og-
sa med gje for bygningens umiddelbart solide tilstand, da den tydeligvis har staet sadan i mange
ar samt ud fra vores forventede behov/brug af denne bygning: som garage/opbevaringsplads,
som den hidtil er anvendt som.

Punkt 11 i tilstandsrapporten henviser til selve daekket/etageadskillelsen mellem stald — og loft-
rum — IKKE taget, murene eller hele bygningens stabilitet. Det er et ufuldstaendigt deek, som har
nedbgjning pa langs pga. konstruktionen og tykkelsen af gulvmaterialer, men det har ikke noget
med det ovenoverliggende tags stabilitet at ggre. Vi har forstaet opfordringen 'stabilitet bgr ef-
tergas' som henvisning til nedbgjningen af daekket i den ene ende. Naturligvis har vi ved vores un-
dersggelse af dette kunne konstatere, at dette etagedaek skulle feerdigggres af gulvbraedder i den
rigtige tykkelse for at sikre stabiliteten af daekket, saledes at vi kan anvende 1. sal samt sikre mod
fald og potentiel personskade. At det skulle have veeret forstaet som en opfordring til en omfat-
tende undersggelse af hele bygningens stabilitet, er vi uenige i, og ikke sddan som vi har laest og
forstaet det. | sa fald er punktet misvisende og der burde flere steder i tilstandsrapporten veere
yderligere opfordringer til stabilitetsundersggelser af murveerk, spzaer, remme, etc. Dette under-
stgtter vores uvildige radgiver radgivende ingenigr ...:

'Vedrgrende punkt 11, som forsikringen fremhaever, som begrundelse for afvisningen af skaden,
fremszettes her en uddybende bemaerkning angdende de nedbgjninger, som er konstateret for
bjelkelaget imellem stueetagen og tagrum:

Nar man star i bygningen, kan man se, at bjelkelaget i den ene ende af bygningen er understgttet
af nogle stalbjeelker, imens dette ikke er tilfeeldet i den anden del af bygningen. Bjelkerne i de 2
dele af bygningen er ens. Det er derfor nemt at forsta, at den efterfglgende satning' stabilitet bgr
eftergas' har relation til nedbgjning pa grund af den ikke tilstedevaerende mellemunderstgtning af
bjeelkerne. Hvis seetningen 'stabilitet bgr eftergas' skulle referere til noget andet, f.eks. den gene-
relle stabilitet af bygningen burde seetningen vaere formuleret noget anderledes og have haft sit
helt egent punkt i rapporten. Det vurderes bade at vaere grammatisk og byggeteknisk oplagt, at
der er sammenhang imellem disse udsagn, hvorfor udsagnet om 'stabilitet' ikke kan udstraekkes
til at omfatte hele bygningen.' (Opsamlende notat, s. 2-3)

Vedr. vores undersggelsespligt som kgbere:
Forsikringen henviser til vores undersggelsespligt, som om vi ikke har opfyldt denne.

Her er vores forstaelse af vores undersggelsespligt, og ud fra hvilken vi forsvarligt har vurderet
bygningen i forud for kgbet:

Undersggelses'pligten’ forekommer dermed naermere som et udtryk for, hvad der ma forstds som
redelig handlemdde frem for en fast og hdndgribelig regel, der altid har samme indhold.

[link], s. 22

(...) der er graenser for, hvilke fejl en almindelig, ikkesagkyndig, k@ber bgr opdage ved besigtigelsen
af en ejendom. | overensstemmelse hermed har retspraksis igennem en drraekke sjeeldent lagt
vaegt pa konstaterbare forhold, hvis ikke disse var dbenlyse for en almindelig, forsvarlig og op-
meerksom kgber.

[link], s. 28
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Er der tale om en ejendomshandel omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven er kagber ligeledes ikke
forpligtet til at opdage forhold ved ejendommen, som den bygningssagkyndige ved udarbejdelsen
af tilstandsrapporten ikke har bemaerket.

[link], S. 69"

Selskabet har den 18/3 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har kgbt en 5-arige ejerskifteforsikring med en udvidet daekning under police ... med betin-
gelserne EJEOL.

Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 01. oktober 2021

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1920. Ejendommen er i flere plan med kzaelder.

Ejendommen er en ejerlejlighed beliggende i en treleenget gard, hvor den ene laenge er falles og
er indrettet som stald/garage.

Anmeldt forhold

Klager anmelder den 13. oktober 2022, at der den 07. oktober 2022 er opdaget fglgende skade i
den feelles garage/stald:

Murremmen ligger skaevt pad muren og tagkonstruktionen, der normalt ville hvile pag remmen er
gledet af remmen og hviler direkte pG muren og traekker udad. De indhak/indskaeringer i speer, der
skal hvile pad remmen ses tydeligt.

Forholdene er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 1 ar efter overtagelsen.

Tilstandsrapporten for eiendommen
Inden kgbet af eiendommen har klager modtaget tilstandsrapport ... og tilstandsrapport ...

| tilstandsrapporten ... omhandlende stald/garage har den beskikkede bygningssagkyndig oplyst
folgende omkring tagrum/loftrum

Sagsfremstilling

Pa baggrund af anmeldelsen foretager [tesmrerfirma] pa vegne af selskabet besigtigelse af det
anmeldte forhold den 20. oktober 2022. Taksatorrapporten er fremlagt af klager, og der henvises
dertil.

Ejerskifteforsikringen afviser den 02. november 2022, at anmeldte forhold udggr en daekningsbe-
rettigende skade pa ejerskifteforsikringen med henvisning til oplysningerne i tilstandsrapporten.
Afvisningen af 02. november 2022 er fremlagt af klager, og der henvises dertil.

Klager er ikke enig i ejerskifteforsikringens vurdering og anfgrer i mail af 20. december 2022 bl.a.

Vi mener, at fejlen, som vi har opdaget, kan medfgre, at taget pa sigt skrider ud med fare
for nedstyrtning af dele af taget, og at murene stedvis ogsa er i risiko for at styrte sam-
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men, da tagets veegt ikke er fordelt korrekt pa murremmen til at fgre kraefterne ned igen-
nem muren. Fx ogsa ekstra udsat under pavirkning af kraftig vind/storm. Vores forvent-
ning var at kunne anvende denne bygning til opbevaring og garage savel som de tidligere
ejere.

Vi har ikke kendt til denne fejl fgr nu, det er ikke naevnt i tilstandsrapporten og vores fag-
folk, der var ude at se pa bygningen i forbindelse med salget har heller ikke bemaerket
skaden. Alle punkter som er anfgrt i tilstandsrapporten blev undersggt, fgr vi kgbte huset,
sa vi havde oveblik over, hvilke ting, der skulle udbedres og hvilke, der ikke var akutte.

Men samtidig anfgres, at forholdet er synligt, hvormed menes, at den bygningssagkyndige, der
har udarbejdet tilstandsrapporten, havde uhindret adgang til at konstatere forholdet. Omvendte
ma det betyde, at forholdet ved klagers fagfolks gennemgang inden kgbet ligeledes har kunne
konstateres.

Mailen af 20. december 2022 er fremlagt af klager, og der henvises dertil.

Klager far den 27. januar 2023 udarbejdet et byggeteknisk notat af radgivende ingenigr ... Af det
byggeteknisk notat fremgar, at stabiliteten af bygningen er mangelfuld. Det byggetekniske notat
er fremlagt af klager og der henvises dertil.

Som aftalt foretager ejerskifteforsikringen genbesigtigelse af bygningen den 27. april 2023 med
deltagelse af klager og klagers radgiver.

Ejerskifteforsikringen fastholder den 28. juni 2023 at anmeldte forhold ikke udggr en deekningsbe-
rettigende skade pa ejerskifteforsikringen med henvisning til, at det i tilstandsrapporten fremgar:
'Stabilitet bgr eftergds’ i felt 11. Klager er fortsat ikke enig i ejerskifteforsikringens vurdering og
anfgrer den 11. august 2023 bl.a.

Vi fastholder, at ETU har et ansvar for at daekke skaden samt arsagen hertil, da vi fgr ke-
bet har overholdt vores undersggelsespligt og ikke opdaget anmeldte skade eller bagved-
liggende arsager med hjzlp fra fagfolk. Tilstandsrapporten er saerdeles mangelfuld, sa
[bygningssagkyndig] har forsgmt deres ansvar, og | forsgmmer jeres ansvar overfor os
som kunder pa baggrund af dette og ved ikke rejse krav til dem.

Ejerforsikringens afggrelse af 28. juni 2023 og mail af 11. august 2023 er fremlagt af klager, og der
henvises dertil.

Klager far den 13. november 2023 udarbejdet et opsamlende byggeteknisk notat af radgivende
ingenigr ..., hvoraf bl.a. fremgar:

Preemissen for afvisningen, at en radgivende ingenigr kan se mere end en konsulent i
ordningen, er fejlagtig og ikke i overensstemmelse med ordningens made at virke pa. Det
kan oplyses, at den radgivende ingenigr ikke har udfgrt destruktive indgreb og ikke har
udfgrt undersggelser, som en konsulent der skal udfgre en tilstandsrapport, ikke ogsa
burde have udfgrt.
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Det opsamlende byggeteknisk notat er fremlagt af klager og der henvises dertil. Selskabet be-
maerker, at den bygningssagkyndiges fejl og mangler i forbindelse med udarbejdelse af tilstands-
rapporten ikke udggr en dekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen — hvis klager me-
ner, at tilstandsrapporten er fejlbehaftet, opfordres klager til at indgive klage til Disciplinaer- og
Klagenaevn for beskikkede bygningssagkyndige, som har kompetencen til at behandle en sadan
klage.

Herefter indgives der den 25. november 2023 en klage til selskabets klageansvarlig, som besvares
den 02. februar 2024 med fastholdelse af afvisningen.

Undersggelsespligt
Der skal skelnes mellem kgbers almindelig undersggelsespligt og den skeerpede undersggelses-
pligt som fglge af oplysninger i tilstandsrapporten.

Klagers forstaelse af kgbers undersggelsespligt omhandler den almindelige undersggelsespligt —
med henvisning til klagers mail af 20. december 2022 og det byggetekniske notat af 13. november
2023 kan man stille spgrgsmalet om det anmeldte forhold i henhold til den almindelige undersg-
gelsespligt ville have vaeret abenlys for en almindelig, forsvarlig og opmaerksom kgber.

Nar den bygningssagkyndig i tilstandsrapporten anfgrer at et forhold skal undersgges naermere,
har kgber en skaerpet undersggelsespligt, hvilket om ngdvendigt indebeaerer undersggelser udfgrt
af fagfolk. | forhold til deekning pa ejerskifteforsikringen er det ogsa af afggrende betydning, at til-
standsrapporten 'ajourfgres’, da ejerskifteforsikringen tegnes pa baggrund af de oplysninger, der
er i tilstandsrapporten.

Felt 11 i tilstandsrapport
Felt 11 i tilstandsrapporten har faet et sort hus med spgrgsmalstegn, som betyder:

Det forhold, som bgr undersgges for skade, er stabiliteten jfr:

Safremt klager forud for kgbet havde gennemgaet stabiliteten, ville klager have faet kendskab til
skadens omfang og konsekvens — nemlig manglende stabilitet i selve bygningens struktur. Efter-
som klager ikke far stabiliteten gennemgaet, baerer klager som kgber af ejendommen risikoen for
skadens omfang og konsekvens.

Inden kgb af ejendommen og forsikringen har klager veeret bekendt med risikoen omkring stabili-
teten og kunne have undersggt forholdet neermere, men i stedet vaelger klager at acceptere at
bzere risikoen omkring stabiliteten og dermed risikoen for skade omfang og konsekvens.

Vurdering

Klager har som kravstiller efter almindelige erstatningsretlige og forsikringsretlige princippet be-
visbyrden for, at der foreligger en dakningsberettigende skade, herunder ogsa bevisbyrden for
kravets rigtighed og st@rrelse.

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at det anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen.
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Det anmeldte forhold omhandler bygningens stabilitet, og klager er inden kgbet af ejendommen
og forsikringen bekendt med, at stabiliteten bgr eftergas jfr. felt 11 i tilstandsrapporten med den
alvorligste karakter — nemlig et sort hus med spgrgsmalstegn. Denne karakter indebzerer, at kla-
ger som kgber af ejendommen baerer risikoen for den mulige skades omfang og konsekvens.

Med tilstandsrapportens anmaerkning om, at stabilitet bgr eftergds, er en mulig skades omfang
og konsekvens som fglge af manglende stabilitet ikke daekket af ejerskifteforsikringen jfr. punkt
4.1 i betingelserne — og forholdet kan ikke anses for forkert beskrevet, da klager pa grundlag af
oplysningen i tilstandsrapporten er i stand til at tage forholdet reelle karakter, omfang og betyd-
ning i betragtning forud for kgbet, da klager opfordres til naeermere undersggelser, herunder speci-
fikt at efterga stabiliteten.

Hvis klager havde foretaget denne narmere undersggelse, ville det anmeldte med overvejende
sandsynlighed veere konstateret forud for kgbet med henvisning til, at det anmeldte forhold er
synligt uden destruktive indgreb jfr. klager i mail af 20. december 2022 og det af radgivende inge-
nigr ... udarbejdet byggeteknisk notat af 13. november 2023.

Hvis Ankenavnet — mod forventning — matte mene, at det anmeldte forhold udggr en daeknings-
berettiget skade pa ejerskifteforsikringen, kan ejerskifteforsikringen alene vaere forpligtet til at
daekke forholdsmaessigt, idet det er tale om en fzlles bygning."

Nzevnet har faet forelagt klagerens kommentar af 5/4 2024 og selskabets indlaeg af 23/4 2024.
Selskabet har i brev af 29/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Anmaerkning i tilstandsrapport om mulige skader
Som bekendt er der i tilstandsrapporten anmaerkning om mulige skader

Selskabet har anfgrt, at en relevant undersggelse af forholdet ville have afdaekket stabilitetspro-
blemerne. Da klager har overtaget ejendommen uden at foretage en relevant undersggelse af
forholdet, udggr anmeldte forhold ikke en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen.

Der henvises til FED2015.19@, hvor landsretten fandt, at ejerskifteforsikringen ikke skulle dakke
skaderne pa et fejlfunderet hus, da kgber ikke ved overtagelse af ejendommen havde foretaget
en relevant undersggelse af hold, der var beskrevet med karakteren UN (undersgges naermere) i
tilstandsrapport, fordi en relevant undersggelse ville have afdaekket funderingsproblemerne.

Karakteren UN (undersgges naermere) svarer i dag til 'hus med spgrgsmalstegn'."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen, hvoraf nogle gengives nedenfor. Neevnet har bl.a. faet
forelagt faktura af 8/2 2023, 4/5 2023 og 1/11 2023 fra radgivende ingenigr pa henholdsvis
6.899,20 kr. inklusive moms, 3.177,18 kr. inklusive moms og 3.750 kr. inklusive moms og faktu-

ra af 17/11 2023 vedrgrende stormsikring af bygning pa 20.597,50 kr. inklusive moms.
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Af tilstandsrapport af 8/7 2021 udarbejdet for staldbygningen fremgar bl.a.:

SKADER UDEN PA STALD

STALD - TAG
Nr. Vurdering Skade Risike Bemaerkning
1 ﬁ‘ Tagsten ligger generelt ujaevnt, Der er risiko for fugtindtrasngen | -
flere tagsten har og skade pa
skader/revner/afskalninger og underliggende/bagvedliggende
enkelte tagsten er gledst ned. konstruktioner.
Rygning har ujevnheder.

2 ﬂ Skotrender har huller/utastheder_ | Der er risiko for fugtindirasngen | -
og skade pa
underliggends/bagvedliggends
konstruktioner.

3 ﬂ Mertelunderstrygning i tagrum er | Der er risiko for fugtindiraengen | -

defekt og mangslfuld. og skade pa
underliggende/bagvedliggends
konstruktioner.

4 ﬂ Udvendigt trasvaerk ved og Der kan ske yderligere -

omkring tag har nedbrudt trae. nedbrydning.
Forholdet er konstateret i
stern/underbrasdder/vindskeder/

deekbrasdder.

STALD - YDERVAEGGE

MNr. Vurdering Skade Risiko Bemeerkning

7 Flere af de mindre Rewvner kan udvikle sig. -
staldvinduer har revnede
ruder. og der er revnst rude i
tagrummets gavivindue mod

nord
8 ﬁ Der mangler ude/ramme i Det kan regne ind. Der er risiko | -
gavlvindue mod syd. for fugtindtrazngen og skade pa
underliggende/bagvedliggende
konstruktioner.
STALD - FUNDAMENT ./ SOKKEL
Mr. Vurdering Skade Risiko Bemaarkning
] Partielt hul eller las sockkelpuds. | Puds kan lesne sig yderligere. | -

SKADER INDE | STALD

STALD - Stueplan - Indvendigt

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

10 ﬁ Betongulve har generelt flere - -
revner og stame ujasvnheder.
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STALD - Stueplan - Tagrum # Loftrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemazerkning

1 ﬁ Der ses en del nedbejning dask | Stabilitet bor eftergas.
mellem tagrum staldnum flere
steder.

12 ﬁ Der er generelt ikke faldsikret i Der er risiko for personskade.
tagrummet. og der er flere
steder store huller ned til stald.

13 ﬁ Der ses borebilleangreb pa Det kunne ikek afklares om

tagkonstruktionens trasvaerk angreb er aktive, ber
underseges nasrmere.

Af byggeteknisk rapport af 20/10 2022 udarbejdet af ekstern taksator fremgar bl.a.:

"Husets opf@relsesdato: Stald bygning er opfgrt 1920 eller fgr jf. BBR

Den skadede bygningsdels alder (evt. skgn): fra 1920
Den skadede bygningsdels materiale: spzer i tree og vaegge i sten

1. Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen + foto af hvert forhold med en sigende undertekst
Der anmeldes at murremmen ligger skeevt pa muren og tagkonstruktionen der normalt hviler an
pa remmen er skredet, sa den treekker taget ud og beskadiger muren

2. Hvad er forholdets arsag og omfang?
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Der er tale om en tagkonstruktion der er lavet omkring 1920, med sakaldte kippede rem monteret
i loftbjaelker, hvor der er lavet sadel hak til fastggrelse i bjaeelke og i spaer til fastggrelse i rem. Det
hele er afsluttet med sakaldte vampyrer som er et smedet beslag der holder spaer pa plads i rem

Speer, sadelhak pa spaer. Loftbjaelke, sadel hak pa loftbjaelke, vampyr, murvaerk som ydervaeg
Maden der er benyttet er en gammel, metode fra ca. 1850 og frem til 1930 i bygninger der skulle
benyttes til opbevaring. | dette tilfeelde en stald bygning, man opbyggede vaegge og lavede en
loftbjaelke konstruktion der hvilede af pa ydervaeggene, heri lavede man et sadel hak til at ligge
remmen som |3 pa kip, her monterede man sa spzer et efter et direkte med sadelhak og haneband
til at stabilisere dette spaer. Til slut bankede men en sakaldt vampyr ind for at lase dette, vampyr
er et smedet beslag med 2 spir der kunne virke som sgm pa en plade der blev brugt som det man i
dag ville kalde et sgmbeslag.

3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige af forholdet?

Der hvor speer ser ud til at vaere hoppet ud af sit saddelhak, bgr man lette et par tegl og saette en
rustfri gevindstang igennem pa skra, til at holde spaeret pa plads dog ma det ikke speendes mere
end ikke revner,

Evt. Igse haneband bgr samles igen og lases med bolt eller en laske som er gjort fgr. Der er tale
om en ubeboet staldbygning med et loft hvor braedder ikke er fastgjort, derfor var jeg ikke ude og
ga pa loftet, pga. nedstyrtnings farer.

Det er ikke til at prissaette arbejdet, men hvis der skulle vaere tale om en dakningsberetiget ska-
de, bgr der indhentes tilbud fra nogen der kender til denne bygge metode.

5. Er forholdet naevnt i tilstandsrapporten?

Der er naevnt i TR pkt. 11 med undersgges naermere at bjalker er nedbgjet flere steder og stabili-
tet bgr eftergas.

Pkt. 12 omtales gulvet som bare er Igse braedder

Ydervaegge er omtalt med revner og fugt opstigning i TR pkt. 5-6 med gult

7. Vurderer du at forholdet/forholdene var visuelle for den der skrev tilstandsrapporten?
Der er beskrevet en del om dette

8. Supplerende bemarkninger til besigtigelsen/vurderingen:

der er tale om en feelles bygning som ejes af bade ... og ...,

anmelder i ... har beboet huset siden 1-10-2021 jf. forsikrings policen. Fordeling mellem ejere ses i
BBR med 46-54.

om man vil ombygge loftet til opbevaring, vides ikke men hvis, skal man fa undersggt stabiliteten
jf. TR pkt. 11 og 12"

Af notat af 27/1 2023 udarbejdet af et radgivende ingenigrfirma rekvireret af klageren fremgar

bl.a.:

"lagttagelser.
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Der har gjensynligt tidligere vaeret en tveergdende veeg som har opdelt det st@rste af udlaengens 2
rum. Denne har ikke veere til stede ved tilstandsrapporten udfgrelse. Etagedakket imellem stue-
etagen og 1. sal er delvist belagt med gulvbradder. Pa fgrste sal ses at spaer og gulvbjeelker er ude
af takt og den forbindende tagfodrem er over leengere streekningerne roteret ganske meget (se
foto 4) saledes at den har sluppet kaamningen ned over gulvbjalkerne lige som spaerenes sadel-
hak ikke mere ligger taet over tagfodremmen. Disse skader ser ikke ud til at vaere sket for nyligt.
Hvor bygningens eneste tvaervaeg har vaeret muret sammen med baglangsiden ses en gennemga-
ende lodret revne. Ved langsiden mod garden ses ikke en tilsvarende revne. Pa huset baglangside,
ses at ydervaeggen buler kraftigt ud inde mod naboen. Ved at lseeggen en snor pa i laengderetnin-
gen, er der nar snoren tangerer facaden en afstand pa 5 cm. hhv. 19cm i hver ende. Denne skade
skgnnes ikke at veere sket for nyligt. Pa huset langside ses at ydervaeggen buler lidt ind, men ikke
noget som sk@nnes at veaere ualmindeligt.

Vurdering af skadesarsagen.

Det skgnnes ikke at tagkonstruktionen er usadvanlig og ved opslag i TRAE15, fra traebranchens
Oplysningsrad fra 1973 ses at spaer dimensionen ca. 5*5 tommer pr. 80-120cm er fornuftigt i for-
hold til et tungt tag. Bevaegelsen i tagfodremmen vurderes ikke at vaere forarsaget af overbelast-
ning eller fejlkonstruktion i selv tagkonstruktionen. Det sk@nnes at arsagen til den store udbuling i
facaden skyldes manglende stabilitet i selve bygningens struktur, formentlig initieret af den fjer-
nede tveervaeg.

Betragtninger angaende tilstandsrapporten.

Der er flere abenlyse mangler ved tilstandsrapporten, saledes at de observerede konstruktive
mangler ved bygningen ikke er beskrevet og derved ikke giver et retvisende indtryk af bygningen
tilstand. Det burde have vaeret bemeerket at baglangsiden har en stor udbuling, som er synlig
uden

maleinstrumenter. Det burde have veeret bemaerket at tagfodremmen til begge sider af huset er
roteret langt ud af position og flere speaer er skredet ud. Det burde have vaeret bemaerket at de
manglende braedder pa gulvet i tagrummet kompromitterer bygningen stabilitet. Det burde have
vaeret bemaerket at den eneste tvaerstabiliserende vaeg inde i bygningen har sluppet ydervaeggen
pa baglangsiden og der saledes over en distance pa 18m ikke er nogen tveerstabilisering af denne
ydervaeg. Det burde have vaeret bemaerket at der indvendigt er fjernet en vaeg, som har medvirket
til bygningens tvaerstabilitet. Dette er synligt i gulvet. Betragtningen om nedbgjning af deek og
stabilitet af loftsbjeelker haenger ikke sammen. Nedbgjning af en lang bjalke har ikke noget med
stabilitet at ggre.

Betragtninger angaende byggeteknisk rapport fra ETU forsikring efter besigtigelse 20.10.2022.
Foto pa side 2 viser et sadelhak i spaerene med vandret afskaering. Principtegning pa side 4 viser et
princip hvor sadelhak ikke er vandret. [Taksator] forholder sig ikke til den manglende stabilitet af
hele bygningen, selv om der pa side 1 er vist en tidligere plantegning, hvoraf det ses at en tveer-
stabiliserende vaeg er fjernet. [Taksator] forholder sig ikke til den manglende loftsskive over gara-
gen. [Taksator] forholder sig ikke til at den kippede rem kun er aktuel midt pa bygningen og at der
i oversiden af gulvbjeelkerne pa den vandrette flade er en svalehaleudskaerring til at kemme
remmen ned over. Lgsningsforslaget pa side 4 forholder sig ikke til den vaeltende ydervaeg pa bag-
langsiden. Side 5. Betragtningen om nedbgjning og stabilitet haenger ikke sammen. Nedbgjning af
en lang bjeelke har ikke noget med stabilitet at ggre og skyldes en upraecist formulering i tilstands-
rapporten.
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Afhjaelpning af de observerede skader.

Der bgr udarbejdet et projekt til afhjaelpning af de konstaterede skader, herunder en geoteknisk
undersggelse samt en opgravning for at konstatere fundamentsdybder. Der bgr udfgres en stabili-
tetsberegning for bygningen. Etagedakket bgr retableres.

Yderveeggen pa baglangsiden skal rettes op sa den bliver lodret enten ved bearbejdning af den
nuvaerende vaeg eller ved nedrivning og opferelse af ny ydervaeg, alt efter hvad der er gkonomisk
mest hensigtsmaessigt.

Stivheden i etagedaekket over 'garager' bgr som en del af projektet gges saledes at loftet over ga-
ragen er mere komfortabelt at anvende. Nar ydervaeggene igen er nogenlunde lodrette kan spaer-
konstruktionen bearbejdes, ved at traekke spaerene pa plads og fiksere alle samlinger nar dette er
sket"

Af notat af 13/11 2023 udarbejdet af et radgivende ingenigrfirma rekvireret af klageren frem-

gar bl.a.:

"Tilstandsrapport af 08.07.2021
| denne rapport er beskrevet 13 punkter specifikt for denne bygning.

Vedrgrende punkt 11, som forsikringen fremhaver, som begrundelse for afvisning af skaden,
fremseaettes her en uddybende bemaerkning angaende de nedbgjninger, som er konstateret for
bjelkelaget imellem stueetagen og tagrum; Nar man star i bygningen, kan man se at bjelkelaget i
den ene ende af bygningen er understgttet af nogle stalbjaelker, imens dette ikke er tilfeeldet i den
anden del af bygningen. Bjaelkerne i de 2 dele af bygningen er ens. Det er derfor nemt at forst3, at
den efterfglgende seetning 'stabilitet bgr eftergas' har relation til nedbgjning, pa grund af den ikke
tilstedevaerende mellemunderstgtning af bjeelkerne. Hvis saetningen 'stabilitet bgr eftergas' skulle
referere til noget andet, f.eks. den generelle stabilitet af bygningen burde saetningen vaere formu-
leret noget anderledes og have haft sit helt egent punkt i rapporten. Det vurderes bade at vaere
grammatisk og byggeteknisk oplagt at der er sammenhang imellem disse udsagn, hvorfor udsag-
net om 'stabilitet' ikke kan udstraekkes til at omfatte hele bygningen.

Det som ikke star i rapporten er:

Der er tydelige tegn pa at en tvaervaeg er fijernet. Der er en stor lodret revne imellem eneste tvaer-
vaeg i bygningen og facaden vaek fra gardspladsen. Etagedaekket, som er et vigtigt stabiliserende
element i en bygning som denne, er sporadisk i stalden og mangler helt fra gavlen med den store
port og hen til skillerummet cirka midt pa bygningen. Med den manglende vaeg, revnen imellem
eneste tilbagevaerende tveerveeg i bygningen og den delvist manglende loftsskive til at fordele
kraefterne, er bygningen oprindelige stabilitet alvorligt kompromitteret. Dette er ikke beskrevet. |
tagrummet er fodremmen midt pa bygningen roteret meget, og hanebandene er trukket meget
langt ud, som tegn pa at spaerene midt pa bygningen er ved at skride ud. Pa bygningen yderside,
vaek fra gardspladsen, har yderveeggen en stor bule og er ude af lod midt pa bygningen som tegn
pa, at spaerene skrider ud. Ingen dele om problemet med udskridende spaer og konsekvensen af
dette, er ikke beskrevet.

| den byggetekniske rapport fra ETU Forsikring, som er udfgrt pa baggrund af en besigtigelse
20.10.2022 star beskrivelse af hvad der er observeret pa stedet.
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'Der er tale om en tagkonstruktion der er lavet omkring 1920, med sakaldte kippede rem monte-
ret i loftsbjaelker, hvor der er lavet et sadelhak til fastggrelse i bjeelke og i speer til fastggrelse i
rem. Det hele er afsluttet med sakaldte vampyrer som er et smedet beslag der hilder spaer pa
pladsirem.’'

'Maden der er benyttet er en gammel, metode fra 1850 og frem til 1930 i bygninger der skulle be-
nyttes til opbevaring. | dette tilfeelde en staldbygning, man opbyggede vaegge og lavede en lofts-
bjaelke konstruktion der hvilede af pa ydervaeggene, heri lavede man et sadel hak til at ligge rem-
men som & pa kip, her monterede man sa spaer et efter et direkte med sadelhak og haneband til
at stabilisere dette spzer. Til slut bankede man en sdkaldt vampyr ind for at lase dette, vampyr er
et smedet beslag med 2 spir der kunne virke som sgm pa en plade, der blev brugt som det man i
dag vil kalde et sgmbeslag.’'

Der er en del af ovenstaende som forklaring, som strider mod det, som ses pa stedet. Remmene,
som er udlagt for spaerene, ligger, som da de blev bygget ved enderne af bygningen. Det er lagt
vandret og stemt ned i oversiden af bjalkerne over stueetagen. Efterhanden som man bevaeger
sig veek fra gavlene begynder remmen at kippe. Den beskrevne kipning er saledes alene aktuel
midt pa bygningen og stammer ikke fra opfgrelsen af bygningen.

De sadelhak, som er i speerenderne, er vandrette, hvilket passer fint ned over en rem, som er ud-
lagt vandret, men vil ikke passe ned over en rem, som er udlagt kippende.

Afsnittet '2. Hvad er forholdets arsag og omfang?' forholder sig ikke til

Bygningens overordnede stabilitet

Det manglende braeddegulv i en del af bygningen

Den fjernede tveerstabiliserende vaeg

Den manglende vandrette sammenhang imellem eneste tveerstabiliserende veeg og ydervaeggen

| afslaget af 28.06.2023 er det anfgrt at:

'Min argumentation er bl.a., at hvis du som mulig kgber havde entreret med en radgivende inge-
nigr eller en statiker ville de forhold du anmelder havde blevet afklaret inden dit kgb af ejen-
dommen. Dybest set ville forhold som din egen radgiver har beskrevet i notat af 27.01.2023 ville
have vearet afklaret inden erhvervelse af ejendommen.’

Ovenstaende antyder at en radgivende ingenigr, som bygherren selv antager kan se mere end en
konsulent, som skal skrive tilstandsrapport. Praemissen for afvisningen, at en radgivende ingenigr
kan se mere end en konsulent i ordningen, er fejlagtig og ikke i overensstemmelse med ordnin-
gens made at virke pa. Det kan oplyses, at den radgivende ingenigr ikke har udfgrt destruktive
indgreb og ikke har udfgrt undersggelser, som en konsulent der skal udfgre en tilstandsrapport,
ikke ogsa burde have udfgrt."

Af mail af 21/11 2023 fra klagerens temrer fremgar bl.a.:

"Jeg har modtaget handskitse som jeres ingenigr (...) har tegnet. Efterfglgende har jeg talt med
[ingenigr], for at sikre mig at det var korrekt forstaet. Der blev pa tIf., mgde aftalt endelige frem-
gangsmade for stormsikring. [Ingenigr] her desuden vaeret forbi, og se det vi har lavet. Det udfgr-
te arbejde er som fglger.:
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Etablering af afstivningsvaeg pa betondak ved trappe.
Vaeggen er udfgrt i 4'x4' tgmmer
Der er monteret vinkler med rib pa tgmmer
Tgmmer er feestnet med limanker i betondaekket og skruer i spzeret.
Der er monteret en 4'x4' trykimpr. Stolpe pa ydersiden af veeggen som er boltret sammen
med indv. Vaeg med gennemgaende gevindstaenger.
Vaeggen er derefter lukket med x-finer plader af min. 16mm pa begge sider. Skruet teet.

Sikring af spaer pa terloftet.
Der er monteret lasker af x-finer pa spaer, hvor der er afstand mellem haneband og speer,
jf, aftale med [inegnigr].
Et sted var hanebandet skredet helt ud af spaeret. Dette er trukket pa plads, og forstaerket
med lasker.

Skilleveeg mellem 'vaerksted' og 'garage’
Der er monteret 4'x4' pa udvendig mur ud for skillevaeg.
Denne er monteret med ca. 75cm lange limanker, gennem ydermur og ind i tvaergaende
skillevaeg.

Alt ovenstaende er drgftet inden udfgrsel."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:"3. Hvad daekker forsikringen?

3.1. Forsikringen dakker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele.

Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens forstand skal begrebet 'skade' forstas
som brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdelaggelse eller andre fysiske for-
hold i bygningen, der nedsaetter bygningens vaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til til-
svarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.

Ved 'nzerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke saettes ind med sarligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende
foranstaltninger.

3.2 Dakningen er betinget af, at:

- Forholdet er til stede ved henholdsvis tilstandsrapportens og el-installations- rapportens udar-
bejdelse, eller

- Forholdet er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse af ejen-
dommen, og

- Forholdet konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

4. Hvad daekker forsikringen ikke?
4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet.
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Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er misvisende eller klart ufyldestgg-
rende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagzeldende rapport har haft mulighed for at
tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning."

Naevnet har faet forelagt fotografier.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom — der er en treleenget gard — er opfert i 1920. Ejendommen er opdelt i
to selvstaendige ejerlejligheder og en fallesejet stald/garage. Klageren overtog sin part af ejen-
dommen den 1/10 2021 og anmeldte i oktober 2022 forhold ved den fallesejede stald/garage. |
skadeanmeldelsen oplyste klageren, at "Murremmen ligger skaevt pa muren og tagkonstruktio-
nen, der normalt ville hvile pa remmen, er gledet af remmen og hviler direkte pa muren og
traekker udad. De indhak/indskeaeringer i speer, der skal hvile pa remmen ses tydeligt", og at "To
forskellige tgmrer ... har veeret ude og konstatere den samme skade, som beskrevet ovenfor.
Det er i gjnefaldende og synlig fra flere steder i stalden og garagen, og anses ogsa som en ar-
sagsforklaring pa, hvorfor muren i den ene side af stalden begynder at sla revner og blive skaev,
fordi at tagets veegt ikke ligger korrekt fordelt pa remmen men i stedet pa muren. Fare for
sammenstyrtning af tag og murvaerk over tid og ved storm". Selskabet lod ejendommen besig-
tige af ekstern taksator, hvorefter selskabet afviste daekning. Klageren rekvirerede et radgiven-
de ingenigrfirma for besigtigelse af ejendommen. Selskabet genbesigtigede ved egen taksator,

hvorefter selskabet fastholdt sit afslag pa deekning.

Klageren gnsker, at selskabet daekker udgiften til udbedring af skaden og de bagvedliggende
arsager og fglgevirkninger. Klageren gnsker, at selskabet deekker udgiften til uvildig radgiver,

advokat og skadebegraensning.

Klageren har anfgrt, at fejlen kan medfgre, at taget pa sigt skrider ud med fare for nedstyrtning
af dele af taget, og at murene stedvis ogsa er i risiko for at styrte sammen, da tagets vaegt ikke
er fordelt korrekt pa murremmen. Bygningen er ekstra udsat under pavirkning af kraftig

vind/storm. Klageren har ikke kendt til fejlen f@r kgbet, og fejlen er ikke naevnt i tilstandsrap-
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porten, som er serdeles mangelfuld. Klageren har anfgrt, at tilstandsrapportens punkt 11 hen-
viser til selve daekket/etageadskillelsen mellem stald og loftrum og ikke taget, murene eller hele
bygningens stabilitet. Det er et ufuldstaendigt daek, som har nedbgjning pa langs pga. konstruk-
tionen og tykkelsen af gulvmaterialer, men det har ikke noget med det overliggende tags stabi-
litet at ggre. Klageren har forstaet opfordringen omkring "stabilitet bgr eftergas" som en hen-
visning til nedbgjningen af daekket i den ene ende. Naturligvis har klageren ved undersggelsen
af dette konstateret, at etagedaek skulle feerdigggres med gulvbraedder i den rigtige tykkelse for
at sikre stabiliteten af daekket saledes, at 1. sal kan anvendes, og der ikke er fare for fald og po-
tentiel personskade. At det skulle have vaeret forstaet som en opfordring til en omfattende un-
dersggelse af hele bygningens stabilitet, er klageren uenige i. | sa fald er punktet misvisende, og
der burde flere steder i tilstandsrapporten veere yderligere opfordringer til stabilitetsundersg-

gelser af murvaerk, spaer, remme, etc.

Selskabet har anfgrt, at det anmeldte forhold omhandler bygningens stabilitet, og at klageren
inden kgbet af ejendommen og forsikringen er bekendt med, at stabiliteten bgr eftergas, jf. felt
11 i tilstandsrapporten, som har faet et sort hus med spgrgsmalstegn. Denne karakter indebae-
rer, at klageren bzerer risikoen for den mulige skades omfang og konsekvens. Med tilstandsrap-
portens anmaerkning om, at stabilitet bgr eftergas, er en mulig skades omfang og konsekvens
som felge af manglende stabilitet ikke daekket af ejerskifteforsikringen, jf. forsikringsbetingel-
sernes punkt 4.1. Hvis klageren havde foretaget denne naermere undersggelse, ville det an-

meldte med overvejende sandsynlighed veere konstateret forud for kgbet.

Det fremgar af byggeteknisk rapport af 20/10 2022 udarbejdet af ekstern taksator, at "Der er
tale om en tagkonstruktion, der er lavet omkring 1920, med sakaldte kippede rem monteret i
loftbjaelker, hvor der er lavet sadel hak til fastggrelse i bjeelke og i spaer til fastggrelse i rem. Det
hele er afsluttet med sakaldte vampyrer som er et smedet beslag der holder spaer pa plads i
rem... Spaer, sadelhak pa speer. Loftbjelke, sadel hak pa loftbjeelke, vampyr, murvaerk som
yderveeg. Maden der er benyttet, er en gammel, metode fra ca. 1850 og frem til 1930 i bygnin-

ger der skulle benyttes til opbevaring. | dette tilfeelde en staldbygning, man opbyggede vaegge
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og lavede en loftbjeelke konstruktion der hvilede af pa ydervaeggene, heri lavede man et sadel-
hak til at ligge remmen som 13 pa kip, her monterede man sa speer et efter et direkte med sa-
delhak og haneband til at stabilisere dette spaer. Til slut bankede man en sakaldt vampyr ind for
at lase dette, vampyr er et smedet beslag med 2 spir der kunne virke som sgm pa en plade der

blev brugt som det man i dag ville kalde et sgmbeslag".

Det fremgar af notat af 27/1 2023 udarbejdet af et radgivende ingenigrfirma rekvireret af kla-
geren, at "Det skgnnes ikke at tagkonstruktionen er usaedvanlig og ved opslag i TRE15, fra tree-
branchens Oplysningsrad fra 1973 ses at spaer dimensionen ca. 5*5 tommer pr. 80-120cm er
fornuftigt i forhold til et tungt tag. Bevaegelsen i tagfodremmen vurderes ikke at vaere forarsa-
get af overbelastning eller fejlkonstruktion i selv tagkonstruktionen. Det skgnnes at arsagen til
den store udbuling i facaden skyldes manglende stabilitet i selve bygningens struktur, forment-

lig initieret af den fjernede tvaervaeg".

Det fremgar af notat af 13/11 2023 udarbejdet af et radgivende ingenigrfirma rekvireret af kla-
geren, at vedrgrende tilstandsrapportens "punkt 11, som forsikringen fremhaever, som begrun-
delse for afvisning af skaden, fremsaettes her en uddybende bemaerkning angaende de nedbgj-
ninger, som er konstateret for bjaelkelaget imellem stueetagen og tagrum; Nar man star i byg-
ningen, kan man se at bjaelkelaget i den ene ende af bygningen er understgttet af nogle stal-
bjaelker, imens dette ikke er tilfeeldet i den anden del af bygningen. Bjxlkerne i de 2 dele af
bygningen er ens. Det er derfor nemt at forsta, at den efterfglgende saetning 'stabilitet bgr ef-
tergas har relation til nedbgjning, pa grund af den ikke tilstedevaerende mellemunderstgtning
af bjeelkerne. Hvis saetningen 'stabilitet bgr eftergas skulle referere til noget andet, f.eks. den
generelle stabilitet af bygningen burde saetningen vaere formuleret noget anderledes og have
haft sit helt egent punkt i rapporten. Det vurderes bade at vaere grammatisk og byggeteknisk
oplagt at der er sammenhang imellem disse udsagn, hvorfor udsagnet om 'stabilitet' ikke kan

udstraekkes til at omfatte hele bygningen. Det som ikke star i rapporten er: Der er tydelige tegn

pa at en tveervaeg er fjernet. Der er en stor lodret revne imellem eneste tvaervaeg i bygningen og

facaden vaek fra gardspladsen. Etagedaekket, som er et vigtigt stabiliserende element i en byg-
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ning som denne, er sporadisk i stalden og mangler helt fra gavlen med den store port og hen til
skillerummet cirka midt pa bygningen. Med den manglende vag, revnen imellem eneste tilba-
gevaerende tvaervaeg i bygningen og den delvist manglende loftsskive til at fordele kraefterne, er
bygningen oprindelige stabilitet alvorligt kompromitteret. Dette er ikke beskrevet. | tagrummet
er fodremmen midt pa bygningen roteret meget, og hanebandene er trukket meget langt ud,
som tegn pa at spaerene midt pa bygningen er ved at skride ud. Pa bygningen yderside, vaek fra
gardspladsen, har ydervaeggen en stor bule og er ude af lod midt pa bygningen som tegn p3, at
sparene skrider ud. Ingen dele om problemet med udskridende spaer og konsekvensen af det-

te, er ikke beskrevet".

Naevnet bemaerker indledningsvist, at det efter almindelige forsikringsretlige principper pahvi-

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

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets

afslag pa daekning.

Nzaevnet har blandt andet lagt veegt pa, at der er tale om en aldre stald/garagebygning fra
1920, der i tilstandsrapporten er noteret med en del skader. Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at
der i tilstandsrapportens nr. 11 med sort hus er noteret, at "Der ses en del nedbgjning daek mel-
lem tagrum staldrum flere steder". Under risiko er det noteret, at "Stabilitet bgr eftergas". Sort
hus beskriver "Forhold ved bygningsdelen, som bgr undersgges for at afklare, om det er en
skade. Det kan veere en kritisk eller en alvorlig skade. Derfor bgr du afklare den mulige skades
omfang og konsekvenser. Hvis du veelger at kpbe ejendommen, uden at forholdet er underspgt

naermere, baerer du selv risikoen".

Navnet finder, at klageren ved oplysningerne i tilstandsrapporten er advaret mod ejendom-
mens ringe stand, og at klageren ved sort hus anmaerkningen er blevet opfordret til at undersg-
ge ejendommens stabilitet neermere. Naevnet finder det ikke bevist ved de fremlagte notater af

27/1 2023 og 13/11 2023, at de konstaterede forhold medfgrer et skadeudbedringsbehov, som
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gar ud over, hvad klageren pa baggrund af tilstandsrapportens oplysninger matte kunne pareg-
ne.

Naevnet finder — henset til sagens karakter og udfald — at der ikke er grundlag for at paleegge
selskabet at daekke klagerens udgift til advokat- og teknisk bistand.

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

Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



