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mod
Domus Forsikring A/S

Stationsparken 26, 1. th.
2600 Glostrup

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har ejerskifteforsikring med basisdaekning. | brev af 8/1 2024 har klagerens
repraesentant bl.a. anfgrt:

"Sagsfremstilling

Klager har kgbt ejendommen i klagesagen med overtagelse den 8. oktober 2021. Klager kpbte
ejerskifteforsikring med basisdaekning hos Domus Forsikring. Efter 8 maneder anmeldte klager en
raekke skader pa/i bygningen, der alle skyldes arsager som har veeret til stede inden overtagelsen,
idet det er arsager som skyldes fejludfgrte bygningsarbejder udfgrt i saelgers ejertid.

Som bekendt opstar fglgevirkninger typisk over tid lige som klager er helt almindelig laeg-
mand/forbruger uden viden om bygninger og deres konstruktioner. Klager kan derfor ikke vurdere
om en bygningskonstruktion er udfgrt korrekt, men har alene en tilstandsrapport at stgtte sig til i
forbindelse med kgbet.

Klager har anmeldt skaderne til FRIDA, der tidligere behandlede skadesagerne for Domus. FRIDA
afviste at erstatte de anmeldte skader. Klager har klaget direkte til Domus den 21. september
2023. Domus har den 27. oktober 2023 revurderet skadesagernes afggrelser og har andret lidt i
forhold til enkelte skader, men derudover fastholdt daekningssvarene.

Klager har indhentet et byggeteknisk notat fra en ingenigr, som dokumenterer skadernes eksi-
stens. Klager har ogsa kontaktet en entreprengr, der oplyser om skadernes eksistens og udbed-
ringslgsninger.

[Radgivende ingenigrfirma 1], der er bestilt af FRIDA til at afgive en vurdering om skadesagerne,
udfgrer i gvrigt generelt taksator- og ingenigropgaver for Domus har bekrzeftet skadernes eksi-
stens, skadernes arsag og udbedringslgsninger:
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[Radgivende ingenigrfirma 1] kom med en reel vurdering baseret pa en besigtigelse af skaderne
ikke mindre end to gange.

Klager har indhentet en byggeteknisk rapport fra en ingenigr og udtalelser fra to af hinanden uaf-
haengige entreprengrer.

Alligevel beror Domus seneste vurdering pa en anden samarbejdende ingenigrs vurdering uden at
han selv har besigtiget eller foretaget de beregninger, som [radgivende ingenigrfirma 1] har vur-
deret er ngdvendige. [Radgivende ingenigrfirma 2] vurderer saledes ud fra gaet og et gnske om at
sprge for at Domus slipper billigst muligt udbedringsmaessigt.

Pa den baggrund har klager set sig ngdsaget til at indbringe en klage til Ankenavnet med henblik
pa at fa Ankenavnets vurdering af de respektive afggrelser.

Skade 84196 — Haneband flyttet samt tagstolen

Domus har forespurgt hos deres faste samarbejdende ingenigr [radgivende ingenigrfirma 2], der
pa typisk vanlig vis (ogsa set i andre klagesager og klager fremlaegger gerne konkrete henvisninger
om dette bestrides af Domus) blot har udtalt sig uden hverken en besigtigelse, en beregning eller
andet validt grundlag. Der er tale om reelt gaetteri og med gjne som alene ser pa sagen med sel-
skabets vinkel om at undga at erstatte for en udbedring af skaderne:

'Set i forhold til, at konstruktionen har eksisteret i mange dr uden nogen skader, som fglge af Ha-
nebdnd og tagstolen er flyttet, har vi spurgt [rddgivende ingenigrfirma 2], om der er grund til at
lave forstaerkninger/udbedringer, herunder om der er naerliggende risiko, hvis der ikke foretages
udbedring.

Ingenigren har i den forbindelse udtalt falgende:

Jeg synes ikke, at der er risiko for kollaps af konstruktion, der er mindre risiko for nedbgjning af lof-
ter og speer’.

Den faste samarbejdspartner 'synes' ikke at der er risiko for kollaps og at der 'blot' er en mindre
risiko for nedbgjning af lofter og spaer. Det er jo betryggende eller noget ... eller er det reelt be-
tryggende, nar udtalelsen sker uden det forngdne sikre grundlag, er til stede og andre ingenigrer
har besigtiget og vurderet konkret pa dén baggrund.

Der er to andre ingenigrfirmaer, der er uenige med [radgivende ingenigrfirma 2] i hans formod-
ninger og geetteri. De to ingenigrfirmaer som er uenige, har selvstaendigt og uathaengigt af hinan-
den foretaget besigtigelse og udtalt sig pa dén baggrund, altsa udtalt sig pa det forngdne sikre
grundlag.

Der er i henhold til tidligere udfgrte rapport fra [radgivende ingenigrfirma 1] tale om en ejendom
fra 1933, hvor tidligere husejere (salger) i forbindelse med en nyere udfgrelse af fire kviste har
svaekket tagkonstruktionen ved at foretage destruktive indgreb, der har svaekket tagkonstruktio-
nen i form af afskarne spaer fgdder, haneband mm. FRIDA har tidligere vurderet taget udfgrt i ny-
ere tid.

[Radgivende ingenigrfirma 1] har blandt andet konkluderet:
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Med baggrund i vores unders@gelse af tagkonstruktionen, er det vores vurdering at der samlet set
kan konstateres en svaekkelse af tagspaerene og dermed af tagkonstruktionens spaerfag. Dette be-
grundes med at hele trempelstolen er blevet fjernet og dermed mellemunderstgtninger af speere-
ne. Herudover er spaerrernes tvaersnitsareal svaekket i omrdderne ved taphullerne, hvor der tidlige-
re sad hanebdndsspeer.

Sdfremt der kommer stgrre stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderes der en
neerliggende risiko for skade pa traekonstruktioner.

Klager har haft en ingenigr fra [radgivende ingenigrfirma 3], som har udarbejdet en rapport. Der-
udover har [radgivende ingenigrfirma 1] udarbejdet rapport. Klager vedleegger begge rapporter til
ankenaevnsklagen.

[Radgivende ingenigrfirma 1] har konstateret fglgende og har fotodokumenteret dette:

'Udover et undertag med misfarvning/skimmel, blev der visuelt konstateret overskdrne hanebdnd
og spaer med tvivlsom laskning omkring de fire kviste, samt utzet tagfod og mangelfuld vindafstiv-
ning. Derudover ses der partielt spaer med insektangreb'.

Det samme geelder for fglgende skader:

'Ved udvendig besigtigelse af ejendommen blev der visuelt konstateret partielle omrdder af @st og
vest facade som var mgrkere end resterende, hvilket ifglge husejer skyldes dette vand nedtraeng-
ning fra under taget i forbindelse med regnvejr. Sidstnaevnte forvaerres sandsynligvis af en mangel-
fuld tagfodsopbygning'.

[Radgivende ingenigrfirma 1] betegner det som:
'Der i forbindelse med besigtigelsen konstateret omfattende fejl og mangler pd tagkonstruktio-
nen'. Markering er klagers.

Det kom fuldstaendig bag pa klager, at der er omfattende fejl og mangler pa tagkonstruktionen og
folgeskader af den arsag, fordi tilstandsrapporten har ikke givet klager et retvisende billede af
tagkonstruktionens skader og naerliggende risici for skader.

[Radgivende ingenigrfirma 1] har for FRIDA/Domus visuelt konstateret blandt andet:

A. overskarne haneband og

B. spaer med tvivilsom laskning [samling] omkring de fire kviste og

C. mangelfuld vindafstivning

D. Revner i ydermure, blandt andet med arsager der skyldes de udfgrte bygningsarbejder
E. Skimmelvaekst

Det er [Radgivende ingenigrfirma 1's] vurdering at der samlet set kan konstateres en svaekkelse af
tagspaerene og dermed af tagkonstruktionens spaerfag. Dette skyldes, at hele trempelstolen er
blevet fjernet og dermed mellemunderstgtninger af spaerene. Herudover er spaerrernes tvaersnits-
areal

svaekket i omrdderne ved taphullerne, hvor der tidligere sad hanebdandsspaer. Sdfremt der kommer
stgrre stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderer [rddgivende ingenigrfirma
1], at der en nzerliggende risiko for skade pa traekonstruktioner.
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Klager gor geeldende at den omstandighed, at svaekkelsen ikke ngdvendigvis har vaeret udsat for
en ultimativ test med orkan, hvor vinden kommer ind pa bygningens tagkonstruktion fra den 'rig-
tige' retning, medfgrer ikke at holdbarheden er i orden, nar der er de af [radgivende ingenigrfirma
1] naevnte visuelle skader, der til sammen giver tagkonstruktionen en svaghed, og skaderne burde
have vaeret beskrevet i tilstandsrapporten, fordi de er visuelt konstaterbare.

Derudover henviser klager til klagers egen radgivende ingenigrs redeggrelse for skaderne.
Klager henviser ogsa til Sikkerhedsstyrelsens publikation om:

Den bzerende konstruktion

Den bzerende konstruktion skal veere i stand til at optage og viderefagre kreefterne fra egen
last, vind og nedbgr. Tagkonstruktionen skal derfor vaere dimensioneret til at optage de
forventede belastninger. For tunge tagdaekninger, fx tegl, kreeves der derfor kraftigere di-
mensioner for lette tagdaekninger, fx metalplader. For strdtage har der traditionelt vaeret
anvendt meget spinkle spaerdimensioner og store speerafstande.

For at sikre stabiliteten over for vindpavirkning skal taget vaere afstivet, fx med vindkryds
af stalbdnd eller trae, se figur 1.2. Tagkonstruktionen skal endvidere sikres mod at blive
lgftet af (Suget af) og skal derfor vaere fastgjort til fundamentet. For tunge tage blev kra-
vet indfgrt i 1983.

Det er klagers opfattelse, at meningen med en tilstandsrapport er, at visuelle skader og neerlig-
gende risici for skader i og pa bygningen skal beskrives i en tilstandsrapport.

Tilstandsrapporten beskrev ikke den anmeldte skade og fglgeskader deraf. Pa den baggrund ger
klager geeldende, at skaden er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten og allerede af den
grund bgr udgiften til udbedringerne veere daekket af ejerskifteforsikringen.

Bade klagers ingenigr og [radgivende ingenigrfirma 1] kunne visuelt konstatere, at der var et pro-
blem ved tagfoden uden at Igfte tegl. Det burde saledes ogsa have vaeret muligt for den bygnings-
sagkyndige at konstatere dette ved almindelig faglig omhu ved huseftersynet.

Nar der samtidigt forekommer store visuelle mgrkere gra plamager pa murvaerket i den gverste
halvdel af muren, sa er det et klart visuelt tegn pa, at der er noget galt med tagkonstruktionen si-
den murveaerket opfugtes i arealet under tagkonstruktionen:

En begavet laeser kan med rette spgrge sig selv om, hvorvidt fglgeskaden i form af opfugtning af
facader ogsa var til stede pa tidspunktet inden klagers overtagelse af ejendommen. Her kan klager
henvise til, at det af salgsopstillingens foto fremgar, at der ogsa pa dét tidspunkt forekom opfug-
tede mgrkegra omrader i murvaerkets gverste del under tagkonstruktionen. Se salgsopstillingens
fotos under punkt 4 i dette brev.

Hertil kommer at to af hinanden uafhaengige ingenigrfirmaer har bekraeftet efterfglgende at tag-
konstruktionen afvander ned i ydermure og siden at klager ikke har foretaget arbejder i eller pa
bygningen, der bergr disse omrader, sa taler det for at lsegge til grund, at naturligvis har det siden
saelgers ejertid veeret saledes, at tagkonstruktionen afvander ned i ydermurene. Dette er i sig selv
en daekningsberettiget skade over ejer-skifteforsikringen.
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[radgivende ingenigrfirma 1] konstaterer revner i ydervaggene:

Revnerne der kunne ses udvendigt i murveerks facade, gavl og sokkel vurderedes delvist at hidrgre
svaekkelse af trae-spaer, men vurderedes ogsd at hidrare forventelige revner i et hus fra 1933. Det
vurderedes at 20% af revnerne hidrgrer svaekkelse af traespaer, og 80% hidrgrer som falge af al-
dersbetingede drsager. Udbedring skal ske ved almindelige mur-vaerksrenovering. Men for at und-
ga nye revnedannelser i murvaerk der renoveres, bgr gvrige drsager til revner findes. Dertil bgr
sveekkelse af trae i tagkonstruktion udbedres sdledes, at disse ikke leengere kan have en medvir-
kende drsag til revner.

Spargsmdl 7-10: Dog vurderedes en svaekkelse af samlingen imellem spaer og hanebdndsspeer, idet
der er anvendt forkerte type bolte og mangler trykfordelingsskiver. Sdfremt der kommer stgrre
stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderes der en neerliggende risiko for skade
pa treekonstruktioner som falge af svaekkede samlinger. Udbedringsmetode afhaenger af baereev-
neeftervisning af tagkonstruktionen.

Det er saledes [radgivende ingenigrfirma 1's] vurdering, at der ogsa skal foretages en baereevne-
eftervisning af tagkonstruktionen, hvilket Domus har valgt at se bort fra.

Mangelfuld ventilation giver typisk skimmelvaekst pa undertag i beboelsen pa 1. salen og er jo en
direkte fglge af en for stor opfugtning, der ikke bortventileres pa korrekt vis. Der er tale om en
naerliggende risiko for radskader, idet opfugtning siden udfgrelsen af den sendrede tagkonstrukti-
on med nyere kviste over en periode typisk medfgrer rad- /svampeskade. Der er en aktuel fore-
komst af skimmelvaekst, som efter klagers opfattelse gar langt ud over den almindelige arstidsbe-
stemte skimmelforekomst, der kan forekomme i en tagkonstruktion og som derudover ikke skal
forekomme i en 1. sals beboelsesrum.

Skimmelvaeksten skyldes den manglende ventilation og umiddelbart ogsa opfugtningen af yder-
murene sket oven fra.

Klager har bedt en entreprengr om at afgive tilbud pa udbedring af skaderne i henhold til Domus
begransede anerkendelse af nogen af skaderne. | den forbindelse har entreprengren skriftligt ud-
talt fglgende:

Nu har jeg kigget det igennem. Jeg har sendt dig tilbud som forsikringen efterspgrger.

Det stgrste problem som jeg ser det er at undertaget har et overlap pd max 50mm, hvilket er 150-
200mm for lidt. Undertagsstrammerne er placeret i overlappet hvilket gar det rigtigt nemt for det
vand der kan traenge igennem teglet og komme ind pa jeres 1 sal. Samt er der flere store huller i
undertaget midt i speer feltet.

Det er rigtig darligt udfart, og jeg er meget overrasket over at jeres forsikring ikke har nogen
kommentar til dette.

Havde det fx, vaeret en tgmrerlzaerling der havde lavet 50 mm overlap pd et undertag til svendeprg-
ven havde vedkommende naeppe bestdet, da det er en meget serigs fejl.

Generelt er det tagarbejde der er udfart pa jeres ejendom utroligt mangelfuldt. Wakaflex inddaek-
ningerne er utaette og slutter ikke teet til tegl.
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Der er ikke en korrekt opbygget tagfod, hvilket er et meget stort problem, dette geelder alle kviste
og selve huset.
Et par rykningerne lavet med forkert overlap, sG vand kan traenge ind.

Alle 4 kviste er utaette i eternitbeklaedningen, den indvendige traekonstruktion er konstant vad og
med skimmel.

Klager henleder opmaerksomheden p3, at:

1. at mangelfuld ventilation som burde have veere beskrevet i tilstandsrapporten. Klagers erstat-
ningskrav udggr hvad det vil koste at opgradere ventilationen til, hvad der er ngdvendigt i tagkon-
struktionen samt

2. hvad en afrensning af skimmelvaekst pa indersiden af undertaget i 1. sals beboelsen vil koste ud
over

3. udgiften til, at nedbringe fugtniveauet i tagkonstruktion og facader til et forventeligt fugtniveau
for arstiden i en beboelse pa 1. sal samt i ydermure.

4. udbedringer af diverse konstaterede utaetheder i tagkonstruktionen pa grund af saelgers fejlud-
fgrte bygningsarbejder.

5. udbedringer af skadearsager i tagkonstruktionen, der medfgrer skader eller naerliggende risiko
for skader pa grund af salgers fejludfgrte bygningsarbejder.

Man kan maske have et synspunkt om, at skimmelvaekst ikke skader undertagsmaterialet, men
det kan ikke udelukkes, at undertagsmaterialets levetid forringes af skimmelvakstens mycelium
(rodnet) over tid, fordi rodnettet perforerer undertagets overflade.

Skimmelvaeksten ogsa af dén grund selvstaendigt en deekningsberettiget fglgeskade og skimmel-
veeksten bgr afrenses. Derudover er der tale om at der er konstateret massiv skimmelvaekst i be-
boelsen pa 1. sal opstaet pa grund af den utilstreekkelige ventilation. Selve arsagen til den konsta-

terede massive skimmelvakst har vaeret til stede inden klagers overtagelse af ejendommen.

Her er f.eks. et foto af en tydeligt opfugtet misfarvet bjelke som i gvrigt kan vaere rad-
/svampeskadet/styrkesvaekket:

Pa naeste foto er f.eks. et af de huller som der er og bemaerk pilene, hvor sort undertaget er af
skimmelvaekst over det hele:

;}.édt og mgrkfarvet af skimmelvaekst:

apfugtning (bla pil) og der ses massiv skimmelvaekst pa undertaget

ag opfugtet mgrkfarvet traevaerk

ag sadan ser det desveerre ud flere steder i beboelsen pa 1. sal ved overtagelsen.
Om tagkonstruktionen ud- og indvendigt beskriver tilstandsrapporten kun fglgende:

Beskrivelsen af tagrummet, der reelt ikke er et tagrum, men er er (midlertidigt ubeboet) beboel-
sesrum i henhold til bade BBR og byggesagsmappen. Rummet blev af szlger sat i gang med en op-
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friskning/opgradering, idet det fremgar af byggesagsmappen hos kommunen, at der har vaeret
beboelse pa 1. salen i en laengere arraekke pa det tidspunkt, hvor klager overtog ejendommen:

Ferstesalen har hele tiden veeret godkendst til beboelse sa vidt klager kan se det i byggesagsmap-
pen, sa nar der i BBR star 'beboelse’, sa er det en korrekt oplysning og ikke forkert, som antaget af
den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten. Det er en (endnu) fejl i tilstandsrapporten.

Fordi en etage ikke henstar mgbleret pa besigtigelsestidspunktet, fordi saelger var i gang med
byggearbejde, er det ikke det samme som at etagen ikke er godkendt til beboelse. Der er tale om
godkendt beboelse:

| salgsopstillingen fremgar fglgende:
Stue planen er pG 132 m2 og er helt indflytningsklar. Fra et gangareal gar trappen op til
uudnyttet 1. sal pd 104 m2 som er godkendt til beboelse. 1. salen har etableret aflgb til
kakken, bad og wc samt forberedt el, vand og varme. Her er en god mulighed for at udvi-
de boligen, eller til at etablere en separat lejlighed, alt efter eget @nske.

Saledes ma der ngdvendigvis veere enighed om, at det er (endnu) en klar forkert beskrivelse i til-
standsrapporten fra den bygningssagkyndiges side, nar han i tilstandsrapporten beskriver 1. salen
som ikke vaerende boligareal og derfor en afvigelse af BBR:

AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)

Afvigelserne er den bygningssagkyndiges markering af de dbenlyse afvigelser i forhold til
BBR. Oplysningerne er ikke baseret pd en faktisk opmdling. Ejer har pligt til at sikre, at op-
lysningerne i BBR er korrekte.

Beboelse: Boligarealet for bygningen afviger fra BBR. Tagetagen er ikke udnyttet til bebo-
else, som angivet i BBR. Arealerne er sk@gnsmaessigt tilrettet i bygningsoversigten. Area-
lerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningerne.

Tilstandsrapporten er dateret til den 26. april 2021.

Salgsopstillingen er dateret til den 1. juli 2021 og fotos deri er typisk taget nogle uger fgr, sa alt i
alt er der maske omkring 1%-2 maneder mellem tilstandsrapporten og salgsopstillingens fotos.

Idet det af salgsopstillingens fotos tydeligt kan ses, at der er mg@rkegra plamager (se rgde marke-
ringer) i den gverste halvdel af murvaerket, er det overvejende sandsynligt at der ogsa pa besigti-
gelsestidspunktet var de omtalte gra plamager pa grund af opfugtede facader fra tagvands afvan-
ding ned i murveerket:

Der kan ses mgrke plamager pa dette foto fra salgsopstillingen, hvilke mgrkfarvninger stammer
fra vandnedsivning blandt andet fra den defekte tagfod, der leder vand ned i ydermuren. Herun-
der er et gavlfoto ogsa fra salgsopstillingen (se red markering af mgrke plamager):

Og endnu en rgd markering af mgrk opfugtning kommende oppe fra tagkonstruktionen.

Det er saledes klagers opfattelse, at klager gennem dels ingenigrfirmaernes og entreprengrens
udtalelser om, hvad der er arsag til opfugtningen, hvilket er forhold som klager ikke har rgrt ved
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og den omstaendighed, at der ses gra plamager de samme steder pa salgstidspunktet i 2021 som
det ser ud i dag, at klager har sandsynliggjort — ja, reelt dokumenteret — at opfugtningen var til
stede pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse og inden klagers overtagelse af ejen-
dommen.

Klager bemaerker, at det af tilstandsrapporten fremgar, at saelger og den bygningssagkyndige ken-
der hinanden. Dét kan nok desveerre ikke helt udelukkes, at den bygningssagkyndiges bekendt-
skab med szelger kan have haft en betydning for, hvad der er blevet beskrevet i tilstandsrappor-
ten:

Der er et dbenlyst mismatch i de informationer saelger har afgivet i salgeroplysningerne. Szelger
skriver et sted, at der ikke har udfgrt nogen arbejder selv pa/i bygningen:

Uanset dette sa oplyser salger laengere nede i salgeroplysningerne, at der alligevel er udfgrt
selvbyggerarbejder i/pa bygningen:

Dette gentager salger under punkt 9.1.

Den bygningssagkyndige har saledes desvaerre accepteret, at saelger usandt erklaerer, at der ikke
er foretaget byggearbejder i salgers ejertid, hvorefter szlger senere erkender, at der er flere
st@rre selvbyggerarbejder, som netop ér foretaget i seelgers ejertid.

Den bygningssagkyndige har kunne drgfte saelgers oplysninger med saelger, hvilket ogsa er me-
ningen med huseftersynet, men dette er tilsyneladende ikke sket, idet salgers afkrydsning om, at
der ikke er foretaget byggearbejder i seelgers ejertid, ikke er blevet korrigeret af den bygningssag-
kyndige eller pa anden made patalt i tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige kan ikke have vaeret i tvivl om, at der her er tale om en ggr-det-selv-
saelger, nar der er noget pa bygningen, som skal repareres eller renoveres.

En beskikket bygningssagkyndig er forpligtet til at udfgre et skaerpet eftersyn, nar der i salgers
oplysninger star modstridende oplysninger ud over at den bygningssagkyndige bgr afklare uover-
ensstemmelsen i oplysningerne med szelger, sa der afkrydses korrekt.

Nar klager veelger at papege dette, skyldes det at det er med til at give et bedre billede af et enten
overfladisk og mangelfuldt huseftersyn fra den bygningssagkyndiges side uden brug af den ngd-
vendige faglige omhu som man med rette kan forvente at en beskikket bygningssagkyndig, der
udarbejder tilstandsrapporter, besidder og benytter eller ogsa er tilstandsrapporten blevet til un-
der hensyntagen til det bekendtskab, som der er mellem szelger og den bygningssagkyndige.

Uanset hvad der gg@r sig geeldende, sa er det under alle omstaendigheder en klart forkert tilstands-
rapport i forhold til de anmeldte skader, som klager nu sidder tilbage med eftervirkningerne af.
Dét er ganske urimeligt og der er omfattende skader pa bygningen, som er dokumenteret at have
veeret til stede inden klagers kgb af ejendommen.

Derfor ma klager fastholde, at ejerskifteforsikringen er forpligtet til at anerkende at erstatte udgif-
terne til udbedringerne af de anmeldte skader.

Det tilbud som [radgivende ingenigrfirma 1] har indhentet viser, hvor store skaderne reelt er
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[Radgivende ingenigrfirma 1] har udarbejdet rapport for FRIDA — nu Domus - og har pa vegne af
Domus indhentet tilbud som bgr indga i vurderingen af, hvad der skal til for at udbedre skaden.
Det er klagers opfattelse, at udbedringerne samlet set ved hele tagkonstruktionen ikke bliver billi-
gere end tilbuddet fra [radgivende ingenigrfirma 1]. Reducering af fugt i ydervaegge er ikke med i
tilbuddet.

Ydervaegge bgr affugtes for opfugtning oppefra, da det ellers vil tage meget lang tid at fa fugten
veek efter udbedringen og murvaerket erfaringsmaessigt i opfugtet tilstand er sarbart over for
frost.

Tilbuddet ses sidst i rapport 1 fra [radgivende ingenigrfirma 1] i rapporten som FRIDA/Domus be-
stilte:

Skadenummer 87377 — 4 Kviste
Kvistene ses medtaget af [radgivende ingenigrfirma 1] i tilouddet herover.

Domus har efterfglgende blot anerkendt at erstatte en forsteerkning, der sker via montering af to
stolper:

Som det tydeligt ses, sa vil stolpernes placering genere indretningen af rummet til beboelse, da de
star ret langt ude i rummet og frit. Opmaerksomheden henledes pa at afstanden er langt stgrre
nede ved gulvbelaegningen end vist her med bla pile oppe af stolperne.

Det er klagers pastand, at det ér muligt at udfgre en forstaerkning af konstruktionen uden at der
monteres to stolper ude i rummet. Det vil vaere en lidt dyrere udbedringslgsning og her har klager
heldigvis kgbt en forsikring, der har udgangspunkt i en Bekendtggrelse, som netop har forholdt sig
til, hvordan ejerskifteforsikringen skal deekke udbedringslgsninger.

Heri fremgar ikke, at der skal daekkes ud fra alternative udbedringslgsninger, nar det er muligt at
udbedre som eksisterende med en styrkeforstaerkning uden brug af stolper opstillet midt i bebo-
elsesrummet.

Det er her at klager reelt mener at klager bgr have krav pa at fa udbedret saledes, at der ikke op-
seettes stolper ved kviste, der nedsatter mulighederne i forbindelse med beboelsesrummets ef-
terfglgende indretningsmuligheder. Se Igsningsforslaget fra [radgivende ingenigrfirma 1] i hen-
hold til det tilbud som ingenigrfirmaet har indhentet for Domus, der dog ogsa indeholder udbed-
ring af andre daekningsberettigede skader ved tagkonstruktionen.

Her skal der nu i stedet for [radgivende ingenigrfirma 1's] I@gsning opsaettes stolper, der a&ndrer
muligheden for indretningen af beboelsesrummet i forhold til, hvad klager har kgbt huset med.

Bemaerk at det af rapport 1 fra [radgivende ingenigrfirma 1] udarbejdet til FRIDA/Domus pa side 1
fremgar klart og utvetydigt, at:
Der i forbindelse med besigtigelsen konstateret omfattende fejl og mangler pa tagkonstruktionen.

Klager er bekendt med, at Ankenaevnet har en 'bred' tilgang til de udbedringsmuligheder, som der
levnes et forsikringsselskab, men det er samtidigt et faktum, at det af forsikringsbetingelserne de-
cideret fremgar, at udbedring skal ske ud fra samme byggemade pa samme sted og det er ud fra
de forudseetninger at forsikringsaftalen er indgaet pa om der matte konstateres en skade.
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Det er ikke saledes, at man blot kan vaelge som forsikringsselskab at erstatte en billigere udbed-
ring, der forringer udnyttelsen af et beboelsesrum blot fordi at selskabet s kan slippe med en bil-
ligere udgift til udbedring af skaden, hvis der reelt kan udbedres med samme byggemade pa
samme sted.

Det er derudover heller ikke rimeligt over for den almindelige forbruger om selskabet tilgodeses
gkonomisk henset til at det er en klar forringelse af beboelsesrummets udnyttelse pa 1. sal.

Der ma veere graenser for, hvad en boligejer skal tale i den forbindelse. Hvis en boligejer skulle ta-
le vaesentlige forandringer af bygningens indretning i de tilfaelde, hvor det rent faktisk ér muligt,
at bibeholde samme byggemade pa samme sted, fordi en forstaerkning kan udfgres uden — for
indretningen af beboelsen — heemmende stolper monteres, da var punkt 8 i bekendtggrelsen og
gentagelsen i forsikringsbetingelserne ganske overflgdig.

Det har formodningen imod sig om det har vaeret intensionen i Lov om Forbrugerbeskyttelse ... og
dertil hgrende underliggende ordninger med tilstandsrapport og ejerskifteforsikring, ikke at be-
skytte forbrugeren og lade et selskab slippe med en billigere og mere simpel udbedring om der
kan ske udbedring af skaden med samme byggemade pa samme sted.

Var ovennavnte tilfaeldet, da ma man ga ud fra, at Justitsministeriet ikke i bekendtggrelsen havde
formuleret dette sa klart som det er tilfeeldet, men ogsa havde gjort en bemaerkning om, at for-
brugeren ikke altid kunne regne med dette, selv om det fremgar klart af bekendtggrelsen.

Der er indgaet en forsikringsaftale om en given daekning i forbindelse med udbedring af skader og
den forsikringsaftale bgr efterleves. Kun i det tilfeelde, at det slet ikke er muligt at udbedre med
samme byggemade pa samme sted, da kan alternative udbedringer komme pa tale. Dette fordi
udbedring ellers ikke kan ske, hvis man ikke kan benytte samme byggemade samme sted. Der er
ikke i den konkrete skadesag tale om, at udbedring ikke kan ske, sa der i stedet ma opsaettes un-
derstpttende stolper, der nedsaetter beboelsesrummets anvendelighed/indretningsmuligheder.
Det ér muligt at udbedre med samme byggemade pa samme sted.

Det fremgar af Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, at forsikringen
daekker samme byggemade samme sted, sa udbedringen bgr udfgres uden opsaetning af stolper,
der hindrer faerdsel i og indretning af beboelsesrummet:

8) Erstatningen beregnes som en nyvardierstatning og fastsattes til det belob, som det efter priserne
pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemade pa samme
sted.

Det bgr derfor alene vaere i det tilfaelde af, at der ikke kan ske udbedring/genoprettelse af skaden
som nyt med samme byggemade pa samme sted, at der ma godkendes en alternativ udbedrings-
mulighed og ikke blot af gkonomiske grunde for forsikringsselskabet. Selskabet har tilbudt en
ejerskifteforsikring pa de givne vilkar og klager henstiller til, at de vilkar fglges, nar lovgiver i sin tid
har valgt, at det er samme byggemade pa samme sted, der skal vaere geeldende om overhovedet
muligt.

Klager ggr derfor gaeldende over for Domus, at der bgr indhentes et tilbud pa, hvordan udbedrin-
gen kan ske, sa konstruktionens styrke forstaerkes uden at der udfgres understgttende stolper,
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som begranser indretningsmulighederne. Det indhentede tilbud klager har fremlagt her gar alene
pa den Igsning, som Domus har anerkendt og bedt om.

Alternativt vil klager veere tilfreds med en kontant erstatningslgsning for dette punkt pa 40.000
kroner om Domus gerne vil undga at udbedre med udgangspunkt i samme byggemade pa samme
sted, som det klart og utvetydigt fremgar af Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifte-
forsikringer, punkt 8, hvilket punkt er gentaget i Domus forsikringsbetingelser.

Herefter ma klager selv foranledige en udbedring med samme byggemade pa samme sted og be-
tale belet derudover, saledes at det bliver en udbedringslgsning uden disse supplerende og ind-
retningsmaessigt begraensende stolper midt i rummet om Ankenaevnet — i egenskab af forbruger-
godkendt ankenaevn - matte vaere enig i, at en almindelig forbruger bgr stilles sa meget ringere i
forbindelse med en udbedring end det frem gar af forsikringsbetingelser og bekendtggrelse, nar
det ér muligt at udbedre med samme byggemade pa samme sted.

Vedr. skadenummer 87780 — Undertag er ikke fort til tagfod
Domus har anerkendt og bedt om at klager indhenter et tilbud ogsa fra [entreprengr 1]. Tilouddet
er herunder:

Det fremgar af mail fra den 8. september 2022, at Domus anerkender fglgende daekning fra ejer-
skifteforsikringen:

'Skadedrsag: Fejlkonstrueret tagfod

Vi anerkender, at forholdet opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C i jeres for-
sikringsbetingelser. Udbedring af forholdet er derfor deekningsberettigende. Forholdet kan udbed-
res ved at de -og remontere den nederste raekke tegl. Fjerne eksisterende fodblik og den nederste
taglaegte og oplaegge et tagfodselement som f.eks. Hgjslev tagfodselement med fuglegitter. Un-
dertaget klebes til fodblik'.

Klager forventer desveaerre ikke, at Domus anerkender i det tilstraekkelige og ngdvendige omfang
henset til svaret pa klagen til Domus og at Domus har fravalgt den undersggelse som selskabets
egen samarbejdende [radgivende ingenigrfirma 1] mener er ngdvendig og at Domus har fravalgt
at tage udgangspunkt i tilbuddet som [radgivende ingenigrfirma 1] har indhentet for og til Domus
efter besigtigelsen.

Derfor er denne skade medtaget i klagen, idet Domus alene har givet klager et reduceret util-
straekkeligt daekningstilsagn, der ligger meget langt fra [radgivende ingenigrfirma 1's] vurdering
af, hvad der skal til af undersggelse og udbedring.

Folgeskade i form af opfugtning af facader og tagkonstruktion pa grund af tagfodens fejlkonstruk-
tion er endnu ikke anerkendt deekket af ejerskifteforsikringen.

Skade 87381 — Manglende ventilation og deraf fglgende massiv skimmelvakst i 1. sals beboel-
sesrum

Domus pastar i deres svar pa klagen den 27. oktober 2023, at 1. salen ikke var indrettet som be-
boelse pa tidspunktet for klagers kgb af ejendommen. Det er fuldstaendig uden betydning, hvor-
dan indretningen var pa tidspunktet for kgbet.
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Der er tale om et godkendt beboelsesrum fgr kgbet og rummet er fortsat et godkendt beboelses-
rum efter kgbet.

At beboelsesrummet — midlertidigt - pa grund af nogle reparationer, som salger havde sat gang i
ikke, men ikke fik faerdiggjort pa kgbstidspunktet var uden det tidligere loft og vaegbekladning,
&ndrer da ikke p3a, at der er tale om et beboelsesrum, der naturligvis — allerede af den grund, at
det er et godkendt beboelsesrum — ogsa skal opfylde kravene til et godkendt beboelsesrum.

Det siger sig selv, at de bygningsdele, der mangler at blive faerdigmonterede ikke kan udggre et
berettiget erstatningskrav mod Domus og klager har da heller ikke fremsat krav om at beboelses-
rummet faerdigggres. Klager skal nok selv faerdigggre rummet, men det skal da ikke sta med de
anmeldte skader pa det tidspunkt, hvor disse er anmeldt umiddelbart efter overtagelsen.

Det er disse eksisterende skader som klager har anmeldt og som er kommet til i perioden fra kla-
ger sa ejendommen og til klager anmeldte skaderne og ikke at der mangler loft og vaegbeklaed-
ning.

Domus henviser i deres svar pa klagen den 27. oktober 2023 til kendelse 97628, som undertegne-
de havde glaede af at repraesentere klager i. Der er dog slet ikke tale om samme problemstilling,
idet 97628 paviste fejl i tagkonstruktionen og skimmel inde i den lukkede tagkonstruktion, hvor
det i den aktuelle klagesag er en massiv skimmelvaekst direkte inde i beboelsesrummet og fuldt ud
synligt og saledes dokumenteret, idet der ikke var monteret en veegbeklaedning.

At rummet ikke var faerdiggjort med lofts- og veegbekleedning sendrer da ikke ved at der er en
manglende tilstreekkelig ventilation af tagkonstruktionen, der har medfgrt massiv skimmelvaekst i
beboelsesrummet, hvilket der ikke skal vaere, hvad enten rummet bebos eller ikke bebos pa tids-
punktet. Havde der veeret bekladninger, da ville skaden fgrst veere opdaget meget senere, men
arsagen til skaden ville fortsat have veeret til stede inden klagers overtagelse af eiendommen. Det
som kan synes en illustrativ problemstilling, er derfor ikke en illustrativ problemstilling i dette til-
feelde.

Endvidere har Domus henvist til kendelse 98868, som heller ikke er sezerlig illustrativ for den aktu-
elle klagesag.

| 98868 drejede det sig om en terraendaekskonstruktion, hvor skimmelvaekst var skjult dernede og
klageren ikke havde pavist, at arsagen var til stede ved overtagelsen. Ligeledes havde klager ikke
pavist, at der ved overtagelsen var tale om et massivt skimmelangreb af en vis intensitet. Der var
ligeledes oplysning i tilstandsrapporten og et policeforbehold. Sagen er helt anderledes end kla-
gers sag.

| den aktuelle klagesag drejer det sig om en 1. sals beboelse, hvor det via to ingenigrrapporter og
en entreprengrs udtalelse ér dokumenteret omfattende skader pa og i bygningen, herunder at
der er manglende ventilation og at der som fglge deraf er opstaet en massiv skimmelvaekst i be-
boelsen. Dette uanset om der er eller ikke er vaegbeklaedning, idet arsagen til at betingelserne for
skimmelvaekst var til stede ved overtagelsen.

Der er derudover praksis hos Ankenaevnet, hvor det er fastslaet, at massiv skimmelveekst i beboel-
sesrum kan veaere en daekningsberettiget skade.
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Klager henviser i forhold til undertagets tilstand og massiv skimmelveaekst til kendelse 86074, der
ovenikgbet drejede sig om et tagrum over en beboelse, hvor klagers sag drejer sig massiv skim-
melvaekst inde i et beboelsesrum pa grund af arsager som skyldes saelgers udfgrelse af tagkon-
struktionen og hvor rummet ikke har faet mangler loft- og vaegbeklaedning pa tidspunktet for
overtagelsen:

Kendelserne er illustrative for klagers klagesag, idet det samtidigt fremgar af Ankenavnets klage-
guide:

Og det er netop den manglende ventilation og derudover umiddelbart ogsa vandindtraengning pa
grund af de konstaterede utaetheder i tagkonstruktionen, der er arsag til skimmelveeksten, der er
opstaet i et godkendt beboelsesrum.

Udtalelse fra anden entreprengr (murerfirma) indhentet af klager

Min vurdering er at taget flere steder er blevet svaekket, da man prgvede at renovere tag,
og monteringen af kviste, der er flere steder direkte udsyn inde fra loft og ud.

Der er flere utaetheder i tagflade, der vil fa, vand til at sive ned i murvaerket, og eftersom
murvaerket er pudset i cement mgrtel, vil disse flader vaere diffusionslukket, nar treenger
vand ind oven fra, vil vandet laegge sig inde i murvaerk og skabe fugt problemer samt
skimmelsvamp.

Derneest er der ogsd en stor utaet hed omkring skorsten, sa vand Igber ned og laver falge-
skader.

Derudover er der ingen vedhaftning pa inddaekningen i skotrender omkring kviste, sa
vand og mgg kan rende direkte under.

Jeg mener at hvis lkke taget bliver lavet korrekt, vil det kunne fa store konsekvenser for re-
sten af huset, der allerede har taget en del skade, af defekt tagkonstruktion.

Der bgr tilkendes klager en udgift til byggeteknisk bistand i forbindelse med udbedringen af

skaderne

| [radgivende ingenigrfirma 1's] rapport 2 udarbejdet for FRIDA/Domus fremgar det blandt andet:
Der skal ved total registrering samt beregninger/modellering fastlegges et statisk system
for tagkonstruktionen pd overtagelsestidspunktet, hvor hele tagets lastnedfgring fastseet-
tes, og pd baggrund af dette eftervises de forskellige aktuelle konstruktionsdimensioner.

4. LOSNINGSFORSLAG

Lgsningsforslag skal eftersendes da det kraever beregninger pa flere scenarier samt det skal un-
dersgges om der kreeves byggetilladelse, hvis der gnskes bygget videre/faerdigt pa aendrede bee-
rende konstruktioner, fordi der sandsynligvis kun foreligger byggetilladelse pa det oprindelige hus
design.

Saledes skal der ske flere beregninger i forhold til en korrekt statisk Igsning i forbindelse med ud-
bedringen, hvilken udgift til dette arbejde bgr vaere omfattet af ejerskifteforsikringens daekning.
Klager har sandsynliggjort — endda dokumenteret — skaderne bgr veere deekningsberettigede
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Klager har indhentet en ingenigrrapport og klager har indhentet udtalelse fra to entreprengrer.
FRIDA — nu Domus har indhentet to ingenigrrapporter/tilbud fra [radgivende ingenigrfirma 1], der
stgtter klagers synspunkter.

Der er derfor ikke grund til at verfe klager af med en pastand om, at det er klager som skal sand-
synligggre at der foreligger deekningsberettigede skader.

Der er heller ikke en rimelig grund til, at samarbejdende [radgivende ingenigrfirma 2] fra skrive-
bordet og uden at der er udfgrt de supplerende undersggelser/beregninger som [radgivende in-
genigrfirma 1] mener at der skal til, verfer klagers berettigede krav og det tilbud som [radgivende
ingenigrfirma 1] har indhentet med at der blot kan udfgres et par understgttende stolper indsat
midt i beboelsen.

Klagers samlede krav mod [selskabet] er:

Klager fastholder sin klage over Domus afggrelse af deekningsspgrgsmalet i skadesagen og at kra-
vet er tilbuddet fra [radgivende ingenigrfirma 1] samt udbedring af murvaerkets skader efter op-
fugtningen i form af affugtning samt 20% af revnernes udbedring, medmindre den undersggelse
[radgivende ingenigrfirma 1] mener der skal til viser at revnerne i et stgrre omfang ma skyldes ud-
fgrelsen af tagkonstruktionen og fglgeskader deraf. Dertil kommer diverse udgifter til bistand kla-
ger har sggt samt den undersggelse [radgivende ingenigrfirma 1] vurderer, at der skal til for at
fastlaeegge omfang af udbedringer mere korrekt.

Klager har udgifter til bistand

Idet klager sa sig ngdsaget til at indhente et byggeteknisk notat fra en ingenigr pa grund af FRIDAs
holdning til deekning af skader, uanset [radgivende ingenigrfirma 1s] rapporter, som FRIDA under-
kendte. Udgiften til ingenigren mener klager bgr refunderes over for klager i et eller andet om-
fang afhaengigt af, hvilket endeligt medhold klager matte kunne opna i klagesagen.

[Radgivende ingenigrfirma 1] har medgivet klagers ingenigr i at der er omfattende skader i og pa
bygningen. Det er alene [radgivende ingenigrfirma 2], der - fordi Domus gerne vil undga at erstat-
te skaderne i det rimelige og ngdvendige omfang - nar til et andet resultat pa baggrund af skrive-
bordsvurdering end de besigtigende ingenigrfirmaer og entreprengren.

Domus har efter klagen den 21. september 2023 andret lidt i deres daekningstilsagn, hvilket bgr
berettige klager til at fa i hvert fald en del af udgiften til [reprasentanten] pa 6.500 kroner refun-
deret af Domus.

Klager henviser til kendelse 95336, der netop drejede sig om den bistand en klager modtog fra
undertegnede inden sagen blev indbragt for Ankenaevnet og hvor klager fik medhold:

Om Ankenavnet i sagens forlgb matte give klager et yderligere medhold, bgr en delvis refusionen
af udgiften til bistand gges tilsvarende.

Domus bedes i deres klagesvar klart melde ud, hvilken andel af bistandsudgifterne, som Domus
kan anerkende, sa det star tilbage, hvad der efterfglgende sa er en uenighed om."

Selskabet har den 14/3 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:
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"Det bemaerkes for god ordens skyld, at det forhold, at Domus Forsikring A/S ikke matte omtale
alle forhold, som er omtalt af klager, ikke indebaerer, at Domus Forsikring A/S akkviescerer ved
det af klager anfgrte.

i) Indledning
Klagerne overtog den af sagen omhandlede ejendom efter det oplyste den 8. oktober 2021.

Ejendommen blev erhvervet af klager for kontant kr. 1.175.000.

Kpbsaftalen med tilhgrende salgsopstilling fremlaegges som sagens bilag A.
Ved klage af 8. januar 2024 har klager paklaget fglgende forhold:

a) Skade 84196 — Haneband flyttet samt tagstolen

b) Skade 87377 — 4 kviste

c) Skade 87780 — Undertag ikke fort til tagfod

d) Skade 87381 — Ventilation af tagkonstruktionen — skimmelvaekst pa 1.sal
e) Den af indklagede foretagne taksering

f) Udgifter til radgiverbistand

Er der forhold, som ikke er opregnet, men som klager mener er en del af klagesagen, opfordres
(A) klager til at praecisere dette i et kommende indlaeg.

ii) De paklagede forhold

a) Skade 84196 — Haneband flyttet samt tagstolen

Klager har hos Domus Forsikring A/S tegnet en basisejerskifteforsikring.

Der henvises til policen med forsikringsbetingelser fremlagt som sagens bilag 2.
Af forsikringsbetingelserne (bilag 2), punkt 4, litra B og C fremgar fglgende:

'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, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gde-
lzeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt 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 nzerliggende 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'.

Efter almindelige forsikringsretlige principper pahviler det forsikringstageren, i dette tilfaelde kla-
ger, at fgre bevis for, at der pr. overtagelsesdagen foreld en daekningsberettiget skade.

Det ggres geeldende, at klager ikke har fgrt dette bevis.
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Den af sagen omhandlede ejendom er en zldre ejendom, der er opfert i 1933, se herved bl.a. til-
standsrapporten fremlagt som bilag 1, side 8¢.

Med hensyn til ejendommens tagkonstruktion har Domus Forsikring A/S ladet [radgivende ingeni-
grfirma 1] foretage besigtigelse, undersggelse og teknisk faglig vurdering.

Af sagens bilag 6, side 2 og 3, fremgar, at [radgivende ingenigrfirma 1] bl.a. vurderer fglgende:
'Spgrgsmal. 6:

Der kunne ikke observeres skader der kunne henledes til evt. manglende afstandslister imellem
undertag og leegter.

Spgrgsmal 7-10:

Der kunne ikke observeres skader eller svaekkelse af traekonstruktioner eller murvaerk, der kunne
henledes til de aktuelle dimensioner af hanebandspaer og udvekslingsbjalker. Dog vurderedes en
svaekkelse af samlingen imellem spaer og hanebandsspeer, idet der er anvendt forkerte type bolte
og mangler trykfordelingsskiver. Men der kunne ikke observeres skader der kunne henledes til
svaekkelse af samlingerne.

Safremt der kommer stgrre stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderes der en
neerliggende risiko for skade pa traekonstruktioner som fglge af sveekkede samlinger. Udbed-
ringsmetode afhanger af baereevneeftervisning af tagkonstruktionen.

Hanebandsspaer og udvekslingsbjaelker kan isoleret set veere underdimensioneret i forhold til vej-
ledende krav, men kan veere tilstraekkeligt dimensioneret som helhed i forhold til tagkonstruktio-
nens holdbarhed'.

[radgivende ingenigrfirma 1] har ikke registreret skader som fglge af tagkonstruktionens statik og
maden, tagkonstruktionen er udfgrt pa.

Pa tidspunktet for [radgivende ingenigrfirma 1's] besigtigelse i december 2022 var tagkonstrukti-
onen og de heri foretagne aendringer af aldre dato, og sendringerne er ikke foretaget af tidligere
ejer (szelger).

Uagtet at de fysiske forhold pa tidspunktet for ejendommens overtagelse havde veeret til stede i
en laengere arraekke, var der hverken pa overtagelsesdagen eller senere registreret skade som fgl-
ge af maden, som tagkonstruktionen er udfgrt pa.

[radgivende ingenigrfirma 1] omtaler i deres rapport fremlagt som bilag 6 risikoen for skade i til-
feelde af et stgrre stormvejr.

Hertil bemaerkes, at der siden tagkonstruktionen blev udfgrt og i den periode, hvor tagkonstrukti-
onen har vaeret udfgrt, som den er d.d., har vaeret adskillige storme, uden at dette har resulteret i
skader.

Som sagens bilag B fremlaegges udskrift af oversigt over storme i Danmark i perioden 2013 til de-
cember 2023, hvoraf ses, at der har veeret 18 storme i denne periode, uden at dette har givet an-
ledning til skader pa tagkonstruktionen.

Folgelig er det efter Domus Forsikring A/S' opfattelse empirisk bevist, at tagkonstruktionen kan
modsta storme, og at der saledes ikke pr. overtagelsesdagen var neerliggende risiko for skade.
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[radgivende ingenigrfirma 1] omtaler da ogsa i notatet fremlagt som sagens bilag 6, side 3@, at det
statiske system samlet set kan vise sig at vaere holdbart, selvom enkelte dele matte veere under-
dimensioneret.

Det statiske system har netop vist sig at vaere i faglig teknisk henseende tilstraekkeligt, idet der
trods det, at tagkonstruktionen har eksisteret i adskillige ar og ogsa adskillige ar forud for overta-
gelsesdagen, ikke er konstateret skader. Pr. overtagelsesdagen foreld der saledes ikke neerliggen-
de risiko for skade.

Dette underbygges da ogsa af vurderingerne fra [radgivende ingenigrfirma 5], som Domus Forsik-
ring A/S ligeledes har konsulteret, og hvis uddybende svar af 20. oktober 2023 fremlagges som
sagens bilag C.

Af bilag C fremgar fglgende:
'Jeg synes ikke, at der er risiko for kollaps af konstruktion, der er mindre risiko for nedbgj-
ning af lofter og speer'.

Som sagens bilag D fremlaegges AK97.628, hvor Ankenavnet for Forsikring bemaerkede fglgende:
'Neevnet bemaerker, at det ikke i sig selv kan anses for at udggre en skade, at der pavises
hdndvaerksmaessige mangler eller uhensigtsmaessigheder ved udfgrelsen af en bygnings-
del. Afgdrende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der var for-
hold ved taget, som pd overtagelsestidspunktet udgjorde skade eller naerliggende risiko
for skade i ejerskifteforsikringens basisdaeknings forstand. Naevnet kan derfor ikke kritisere
selskabets afgarelse.

Neaevnet har blandt andet lagt vaegt pd, at taget er lagt i 2012 og at der pG anmeldelses-
tidspunktet den 26/11 2020 ikke er godtgjort, at de anfarte uhensigtsmaessigheder ved
tagkonstruktionen har medfart skader i tagkonstruktionen.

Naevnet har ogsd lagt vaegt pd, at selskabets eksterne besigtigelseskonsulent i mail af 6/7
2021 har oplyst, at fugtniveauet i traeevaerket drstidsvarier og at det ved besigtigelsen ikke
var forhgjet, idet der blev mdlt acceptable niveauer'.

Som sagens bilag E fremlaegges AK98.868, hvor Ankenzevnet for Forsikring med hensyn til skades-
begrebet bl.a. bemaerkede fglgende:
'Naevnet bemaerker, at det forhold — at en bygningsdel ikke er udfart hdndveerksmaessigt
korrekt eller i overensstemmelse med lovgivningen — ikke i sig selv kan fgre til, at et for-
hold udggr en skade. Afgarende er, om forsikringens skadebegreb er opfyldt.

Naevnet bemaerker, at det efter almindelige forsikringsretlige principper péhviler klagerne
at bevise, at der foreligger forhold, som udggr en daekningsberettigende skade.

Neevnet finder, at klagerne ikke har bevist, at der foreligger en daekningsberettigende
skadedrsag til den konstaterede skimmelsvamp, hvorfor forekomsten heraf ikke kan daek-
kes som en falgeskade.
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Neevnet finder, at klagerne ikke har bevist, at der pd overtagelsestidspunktet var tale om
et massivt skimmelangreb, der i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte
veerdien eller brugbarheden af szrligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Skimmelforekomsten udggr derfor ikke i
sig selv en daekningsberettigende skade'.

Med henvisning til det ovenfor anfgrte er det Domus Forsikring A/S' opfattelse, at klager ikke har
Igftet den klager pahvilende bevisbyrde for, at der pr. overtagelsesdagen med hensyn til ejen-
dommens statik foreld dakningsberettigede forhold udover de, som Domus Forsikring A/S har
anerkendt med hensyn til kviste, se nedenfor.

b) Skade 87377 — 4 kviste
Domus Forsikring A/S har, som det fremgar af klagen, anerkendt daekning i form af en forstaerk-
ning, der sker via montage af to stolper. Denne Igsning er illustreret i sagens bilag C, side 2.

Som Domus Forsikring A/S forstar klagen, ger klager gaeldende, at den anviste udbedringsmetode
er en lgsning, som pafgrer klager gener, som klager ikke skal tale.

Hertil bemaerkes for det fgrste, at klager erhvervede en ejendom, hvor 1.salen nok var godkendt
til beboelse, men ikke var lovligt indrettet til beboelse, idet 1.salen pa tidspunktet for kgbet ikke
blot fremstod uudnyttet, men ogsa som ikke lovligt indrettet til beboelse.

| sidstnaevnte udtryk ligger, at 1.salen, om den lovligt skulle indrettes til beboelse, skulle underga
en raekke byggetekniske tiltag, hvilket illustreres af salgsopstillingen fremlagt som sagens bilag 3
(fotoserien side 1a), hvoraf fremgar, at 1.salen fremstod ra og uudnyttet.

Klager kan derfor ikke efter Domus Forsikring A/S' opfattelse have haft nogen berettiget forvent-
ning om, at der ikke skulle udfgres en raekke byggetekniske arbejder med henblik pa, at 1.salen
lovligt kunne benyttes til beboelse, og synspunktet om, at den af Domus Forsikring A/S foreslaede
udbedringsmetode indebzerer gener, herunder gener, som klager ikke matte forvente, er rent
spekulativ, idet klager ikke kgbte en 1.sal, der var lovligt indrettet til beboelse.

Det er i gvrigt fast antaget i ankenaevnspraksis, at en forsikringstager efter omstaendighederne ma
tale visse @ndringer af bygningens udformning ved udbedring af daekningsberettigede skader, og
som eksempel herpa fremlaegges som sagens bilag F AK99.932, hvor Ankenavnet for Forsikring i
overensstemmelse med tidligere praksis bl.a. udtalte fglgende:
'Det fremgar af forsikringsbetingelsernes punkt 5.2, at 'Erstatningen fastsaettes til det be-
Isb, som det efter priserne pd skadesdagen vil koste at reparere, genoprette eller genop-
fare det beskadigede ved brug af samme byggemdde og pd samme sted'.

Det er naevnets opfattelse, at forsikringstageren efter omstaendighederne ma tale udbed-
ringsmetoder, der medfarer en vis aendring af den oprindelige konstruktion'.

Med henvisning til ovennaevnte ggres det pa vegne af Domus Forsikring A/S gaeldende, at den ud-
bedringsmetode, Domus Forsikring A/S har anvist, er fagligt korrekt og en udbedringsmetode,
som forsikringstager (klager) ma acceptere.
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c) Skade 87780 — Undertag ikke fgrt til tagfod
Domus Forsikring A/S har, som det fremgar af sagens bilag 7, anerkendt daekning.
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Af sagens bilag 7 fremgar fglgende:
'Skadedrsag: Fejlkonstrueret tagfod
Vi anerkender, at forholdet opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C i
jeres forsikringsbetingelser. Udbedring af forholdet er derfor deekningsberettigende.

Forholdet kan udbedres ved at de -og remontere den nederste raekke tegl. Fjerne eksiste-
rende fodblik og den nederste taglaegte og oplaegge et tagfodselement som f.eks. Hgjslev
tagfodselement med fuglegitter. Undertaget klaebes til fodblik'.

Det tilbud af 15. december 2023, som klager henviser til i klagen, ses ikke alene at vedrgre det,
som Domus Forsikring har anerkendt daekningsberettiget, og det giver i gvrigt anledning til un-
dren, at tilbuddet fgrst er indhentet i december 2023 og ikke umiddelbart i tilknytning til daek-
ningstilsagnet af 8. september 2022.

Klager opfordres (B) til at redeggre for forholdene.

Domus Forsikring A/S bestrider ikke, at taksator, hvilket ogsa fremgar af sagens bilag 7, er blevet
forevist opfugtede steder under gesims primart pa vestfacaden, men der ses ikke fremlagt do-
kumentation for egentlige fglgeskader.

Fastholder klager dette, opfordres (C) klager til at fremlaegge dokumentation for egentlige fglge-
skader.

d) Skade 87381 — Ventilation af tagkonstruktionen — skimmelvaekst pa 1.sal

Som naevnt tidligere var 1.salen pa tidspunktet for klagers kgb godkendt til beboelse, men ikke
lovligt indrettet til beboelse.

Af tilstandsrapporten fremlagt som sagens bilag 1 fremgar side 9, at den beskikkede bygningssag-
kyndige oplyste, at tagetagen ikke er udnyttet til beboelse som angivet i BBR.

Klager modtog tilsvarende i salgsopstillingen fremlagt som sagens bilag 3 bl.a. oplysning om, at
1.salen ikke var lovligt indrettet til beboelse, idet 1.salen fremstod uudnyttet, men med mulighed
for at indrette 1.salen til beboelse.

Med salgsopstillingen var fotos af den ikke lovligt indrettede 1. sal til beboelse, se herved sagens
bilag 3 side 1a, hvoraf fremgar, at 1.salen fremstod ra og uudnyttet.

Klager ma derfor ngdvendigvis i forbindelse med kgbet, safremt man har haft et gnske om lovligt
at kunne indrette og benytte 1.salen til beboelse, have gjort sig nogle tanker, herunder indhentet
relevante oplysninger om udgifterne knyttet til, at 1.salen lovligt skulle indrettes til beboelse.

Klager opfordres (D) til at fremlaegge dokumentation for eventuelle tilbud/overslag, som klager i
forbindelse med kgbet indhentede med henblik pa oplysning om, hvilke tiltag og udgifterne knyt-
tet hertil der skulle udfgres med henblik p3, at 1.salen lovligt kunne indrettes til beboelse.

Det gg@res gaeldende, at vurderingen af, hvorvidt der foreld en skade, som opfylder forsikringsbe-
tingelserne pr. overtagelsesdagen, skal tage afszet i, at 1.salen ikke var lovligt indrettet til beboel-
se pr. overtagelsesdagen.
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Hvis dette ikke bliver kriteriet for at vurdere, hvorvidt der foreligger en deekningsberettiget skade
pr. overtagelsesdagen, ville klager opna en ugrundet berigelse, hvilket er i strid med forsikringsaf-
talelovens § 37.

Set i forhold til at klager erhvervede en ejendom, hvor 1.salen ikke var lovligt indrettet til beboel-
se, og hvor der ville skulle afholdes ganske betydelige udgifter p3, at 1.salen lovligt kunne indret-
tes til beboelse, har klager ikke i denne sag efter Domus Forsikring A/S' opfattelse pavist daek-
ningsberettigede forhold med hensyn til ventilation henholdsvis med hensyn til skimmelsvamp pa
undertaget.

Med hensyn til skimmelsvamp som en selvstaendig deekningsberettiget skade under en ejerskifte-
forsikring er det fast antaget i ankenaevnspraksis, at fglgende skal vaere opfyldt, se herved sagens
bilag E, side 28:

'Neevnet finder, at klagerne ikke har bevist, at der foreligger en daekningsberettigende
skadedrsag til den konstaterede skimmelsvamp, hvorfor forekomsten heraf ikke kan daek-
kes som en fglgeskade.

Neevnet finder, at klagerne ikke har bevist, at der pd overtagelsestidspunktet var tale om
et massivt skimmelangreb, der i sig selv havde en intensitet og et omfang, der nedsatte
veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i bygningen naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende bygninger af samme alder. Skimmelforekomsten udggr derfor ikke i
sig selv en daekningsberettigende skade'

Klager ses ikke at have fremlagt dokumentation for, at ovennaevnte var opfyldt pa tidspunktet for
overtagelsesdagen og ses saledes ikke efter Domus Forsikring A/S' opfattelse at have fgrt bevis for
daekningsberettigede forhold.

Ankenavnspraksis, som klager har henvist til, ses ikke at veere relevant i forhold til problemstillin-
gen.

e) Taksering
Foreligger der under en ejerskifteforsikring en daekningsberettiget skade, sker takseringen (er-
statningsopggrelsen) i henhold til i dette tilfeelde forsikringsbetingelsernes punkt 7 (bilag 2), hvor-
af fremgar fglgende:
'Ved erstatningens fastseaettelse betales der ikke for dyrere byggematerialer end det be-
skadigede og hgjst med et belgb for byggematerialer og byggemetoder, der er almindeligt
anvendt pG anmeldelsestidspunktet.

Hvis det skaderamte ikke kan genanskaffes, opggres erstatningen til, hvad det koster at
udskifte det med tilsvarende i samme standard, og som er almindeligt anvendt pad anmel-
delsestidspunktet.

FRIDA betaler ikke erstatning for eventuelt tab som falge af farveforskelle eller andre for-
skelle mellem erstattede genstande/bygningsdele og det ubeskadigede'.

Det tilbud, som klager henviser til, er formentlig tilbouddet af 6. oktober 2022 fra [entreprengr 2],
som imidlertid ikke er tiloud, der er indhentet pa baggrund af daekningstilsagn fra Domus Forsik-
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ring A/S, eller forhold, som Domus Forsikring A/S er pligtig at deekke under den indtegnede ejer-
skifteforsikring.

Foreligger der derfor efter Ankenzevnet for Forsikrings opfattelse daekningsberettigede forhold
udover de, som Domus Forsikring A/S har anerkendt, ma der indhentes som minimum 2 saerskilte
tilbud herpa.

Det gg@res saledes pa vegne af Domus Forsikring A/S geeldende, at klager ikke bgr fa medhold i, at
sagen skal takseres pa baggrund af tiloud fra [entreprengr 2].

f) Klagers udgifter til radgiverbistand

| konsekvens af at klager efter Domus Forsikring A/S' opfattelse ikke har sandsynliggjort daek-
ningsberettigede forhold udover de, som Domus Forsikring A/S har anerkendt, henholdsvis at ud-
bedring skal ske pa anden vis end den, som Domus Forsikring A/S har anerkendt, ggres det gael-
dende, at klager selv ma baere egne udgifter til radgivere."

Klagerens repraesentant har i brev af 3/4 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Skade 84196 — Haneband flyttet samt tagstolen
Domus papeger, at klager ikke har Igftet sin bevisbyrde i forhold til at sandsynligggre, at denne
skade er deekningsberettiget og var til stede ved overtagelsen.

Klager har gennem en uvildig ekstern ingenigrs undersggelse og efterfglgende notat dokumente-
ret, at det forholder sig som pastaet af klager. Klager skal i realiteten blot sandsynligggre, at der er
tale om en daekningsberettiget skade, men klager har fgrt det reelle og forngdne bevis for, at der
er tale om en daekningsberettiget skade under ejerskifteforsikringen.

Hvis Naevnet - mod klagers forventning - matte veere af en opfattelse, at en uvildig ekstern ingeni-
grerklaering bekostet af klager ikke er tilstraekkeligt for en almindelig forbruger til at Igfte denne
bevisbyrde, bedes Naevnet oplyse, hvad der sa efter Neevnets opfattelse skal til for, at en alminde-
lig forbruger kan lgftet sin bevisbyrde for en deekningsberettiget skade under ejerskifteforsikrin-
gen.

Klager henviser til, at de sendringer, som er foretaget i tagkonstruktionen ikke er den oprindelige
udfgrelse, idet [radgivende ingenigrfirma 3] oplyser, at:

'Hanebdnd er flyttet og dermed er konstruktionen svaekket. Tagstolen er ligeledes fjernet, hvilket
er en svaekkelse af tagkonstruktionen'.

[Murermester 1] har bekraeftet, at det forholder sig sadan, som ingenigren oplyser i sit byggetek-
niske notat.

Endelig har [radgivende ingenigrfirma 1's] rapport 1 og det indhentede tilbud pa reparation i den
forbindelse ligeledes dokumenteret deekningsberettigede skader.

Domus pastar at de fysiske forhold pa tidspunktet for ejendommens overtagelse havde veeret til
stede i en laengere arraekke. Domus har ikke dokumenteret pastanden om, at tagkonstruktionens
konstruktive andringer har veeret til stede i en leengere arraekke forud for klagers overtagelse af
ejendommen. Det er derfor blot en udokumenteret pastand.
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Der er tale om andringer af tagkonstruktionen, som er foretaget i nyere tid og saledes ikke er den
oprindelige tagkonstruktions udfgrelse. Det er derfor ikke relevant at Domus henviser til opfgrel-
sesaret er 1933, da andringerne i tagkonstruktionen og pa 1. salen er sket laenge efter opfgrelsen
og umiddelbart er sket i forbindelse med szlgers egne byggearbejder i szelgers ejertid.

Det fremgar af [radgivende ingenigrfirma 1's] 1. rapport, at:
Der er i forbindelse med besigtigelsen konstateret omfattende fejl og mangler pa tagkon-
struktionen. | forbindelse med naervaerende besigtigelse har undertegnede fdet [entrepre-
ngr 2] til at komme med et tilbud pd udbedringsarbejder, som lyder pG 811.755 kr. ekskl.
moms. Denne pris er vaesentligt hgjere end oplyste tilbud pG 468.400 kr. ekskl. moms, som
allerede foreligger ifalge tilsendte taksator rapport fra 5. september 2022.

[Radgivende ingenigrfirma 1] konstaterede ved den 1. besigtigelse omfattende fejl og mangler pa
tagkonstruktionen, som medfgrte et tiloud pa 811.755 kroner + moms 202.938,75 kroner =i alt
1.014.693,75 kroner, som er indhentet af [Radgivende ingenigrfirma 1] hos en entreprengr.

Der er saledes — ogsa af dén grund - ikke tvivl om, at der er omfattende og alvorlige skader i tag-
konstruktionen og 2. salen (loft til kip) med betydning for bygningens holdbarhed.

Der er nok heller ikke tvivl om, at Domus har vaeret sarlig opmarksom pa, at deres faste samar-
bejdspartner — [Radgivende ingenigrfirma 1] — ikke skulle blive alt for 'vidtreekkende' i den efter-
felgende rapport, men det har dog stadig ikke forhindret [Radgivende ingenigrfirma 1] i at flage
den indlysende alvorlige risiko for tagkonstruktionens holdbarhed, idet [Radgivende ingenigrfirma
1] alligevel ikke har ville sta pa mal for den 'frikendelse' af tagkonstruktionen, som Domus havde
habet pa og Domus selv laegger op til i deres svar pa klagen.

[Radgivende ingenigrfirma 1] har i rapport nr. 2 gjort saerlig opmaerksom pa den neerliggende risi-
ko for skade om der kommer en st@rre storm fra den rette og uheldige vindretning:

Idet tagkonstruktionen — blandt andet gennem tagstolen — aflaster til bygningens vaegge og fun-
dament, er der indlysende risiko for skade ud over treekonstruktionen om der kommer et storm-
vejr med den vindstyrke og — retning, som der fanger tagkonstruktionens sveekkelse og bliver ar-
sag til yderligere skade. Med yderligere skade mener klager, at den omstaendighed, at der er fore-
taget svaekkende konstruktive aendringer af tagkonstruktionen i sig selv er en skade.

Det er under alle omsteendigheder et faktum, at der ér foretaget sendringer af den oprindelige
tagkonstruktion, som har svaekket tagkonstruktionens holdbarhed, hvilket [Radgivende ingenigr-
firma 1] har bekrzeftet, idet [Radgivende ingenigrfirma 1] udtaler, at safremt der kommer stgrre
stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderer [Radgivende ingenigrfirma 1], at
der en naerliggende risiko for skade pa traekonstruktioner.

Ovennaevnte burde veere tilstreekkelig dokumentation for at den forarsagede svaekkelse af tag-
konstruktionens holdbarhed i sig selv udggr en skade eller i det mindste udggr en naerliggende ri-
siko for skade henset til, at ikke mindre end to ingenigrfirmaer og en murermester er enige om, at
der ér sket en konstruktiv aendring af tagkonstruktionen i den her forbindelse, som har medfgrt en
svaekkelse af tagkonstruktionens holdbarhed.
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At svaekkelsen ikke har vaeret testet maksimalt af i et stormvejr med rette styrke og i samtidigt i
den rette vindretning til, at udlgse en yderligere skade pa tagkonstruktionen ma saledes tilskrives
serdeles heldige omstandigheder, idet ingenigrerne er enige om, at tagkonstruktionens hane-
band og tagstol ikke laengere er udfgrt som dette burde veere.

Klager henviser til:
Vindretningen spiller en vaesentlig rolle for holdbarheden af
en tagkonstruktion. Lad mig uddybe:

1. Baerende konstruktion: Tagets baerende struktur, sdsom
spaer, skal veere i stand til at modsta de kraefter, der
pavirker det. Vindbelastning er en af disse kraefter. Hvis
vinden blaeser i en bestemt retning, kan det pavirke tagets
stabilitet og strukturelle integritet. Derfor er det vigtigt at
dimensionere taget korrekt for at modsta vindbelastning.

oy

— —_—
SIKKEAHEDSSTYRELSEN

Den beerende konstruktion

Den basrende konstruktion skal vaesre i stand til at e
oplage o viderefere kraefterna fra egen Bst vind
og medbor. Taghonstruktionen skal derfor veere
dirmensioneret til at optage de forventede
belastninger. For tunge tagdaskninger, fx tagl,
krzeves der derfor kraftigere dirmensoner end for

lette tagdaskninger. fx metalplader. For strétage
har der rraditionelt va=ret anvendt maget spinkle

spaerdirmensioner og store spaerafsta nde FiuT L2 VN T ST ST Ean@evrgl Pcel 1501 g

For at sikre stabiliteten over for vind pivirkn ing skal tagetl veere afstiver. fx med vindkryds af stalbdnd
eller trae, se figur 1.2 Taghonstruktionen skal endvidere sikres mod at blive leftet af (suget af) og skal
derfor vasre fastgjort til fundamentet. For tunge tage blev kravet indfert | 1983

De almindedigst anvendte typer spaer er: hanebdndespaer, Stterspaer, saksespaer og bjaelkespaer
(herunder tagelementer).

Klager henviser ogsa til internettets beskrivelse af tagstolens og hanebandenes vigtighed for tag-
konstruktionens holdbarhed:

En tagstol har flere vigtige funktioner i forbindelse med

tagkonstruktionen pa et hus, Lad mig forklare

1. Beskyttelse mod vejr og vind: Tagstolen udger seive
rammen for taget og baerer tagbelaegningen. Den
beskytter huset mod nedber, sne, vind og sollys.

N

Fordeling af belastning: Tagstolen fordeler vaegten fra
taget jeevnt ned til husets baerende vaegge og fundament.
Dette er afgorende for stabiliteten og holdbarheden af
hele bygningen.

w

. Isolering og ventilation: Tagstolen giver plads til
isoleringsmatenale mellem taget og loftet. Det hjeiper
med at opretholde en behagelig temperatur i huset og
forhindrer varmetab. Desuden muliggar tagstolen
ventilation, hvilket er vigtigt for at undga fugtproblemer.
Mulighed for udnyttelse af loftet: Hvis loftet skal bruges
som beboelsesrum eller opbevaringsplads, er det

>

tagstolen, der giver den nodvendige struktur og stette.

5. Astetisk udseende: Tagstolen pévirker ogsa det visuelle
udtryk af huset. Designet af tagstolen kan variere Hanebandet er den bjzelke, der ligger pa tvaers gverst i et

afhaengigt af arkitekturen og bygningens stil tagspeer - fx i et klassisk hanebandsspeer. Dets funktion er
| bund og grund er tagstolen en afgorende del af ethvert tag, At Stotte tagspaeret mod skred i spidsen (i kip). Nedenfor
der kombinerer funktionalitet, stabilitet og eestetik ! stottes spaeret af remmen, der med en lV&lbj&lke parallelt
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Henset til at tagstolen udger selve rammen for taget og baerer tagbelaegningen samt fordeler
vaegten fra taget jeevnt ned til husets baerende vaegge og fundament, og saledes har en afggrende
betydning for stabiliteten og holdbarheden af hele bygningen og at haneband skal stgtte tagspeer,
kan der ikke vaere tvivl om alvorligheden af den omstaendighed at szelger har flyttet tagstol og ha-
neband.

Klager peger igen p3, at det med al tydelighed fremgar, at saelger har udfgrt mere byggearbejde i
bygningen end szelger umiddelbart har givet udtryk for under punkt 3 i seelgererklaeringen:

Seelger har ikke vaeret helt sandfaerdig i sine oplysninger i seelgererklaeringen, idet det med al ty-
delighed fremgar, at szlger har udfgrt renovering af bygningen, idet det af salgererklaeringens
punkt 8.8, 9.1 og 11.2 fremgar at der pa trods af et 'nej' i punkt 3.3 alligevel er udfgrt tidligere
byggearbejder i bygningen og pa overtagelsestidspunktet var andet igangvaerende byggearbejde.

Det fremgar ogsa af salgsopstillingen, at der er sket byggearbejder i/pa bygningen i szlgers ejer-
tid:

1. Boligen er indflytningsklar, da der Igbende er blevet forbedret og vedligeholdt pa ejendommen.
2. Ejendommen er oprindeligt fra 1933, men er Igbende blevet opdateret bl.a. (og saledes ikke
kun) med nyt kgkken og parketgulve i 2017. Pa samme tid blev der etableret nyt centralvarmean-
leg og nyt pillefyr samt forsatsvaegge, hvilket er med til at give ejendommen et lavt varmefor-
brug.

Det er saledes uomtvisteligt, at saelger uanset sit 'nej' til at have udfgrt st@grre renoveringer i eller
af boligen, har foretaget forskellige byggearbejder i sin kun 5-arige ejertid.

Afslutningsvist ggr klager opmaerksom pa, at [radgivende ingenigrfirma 2] ikke selvstaendigt har
besigtiget, men umiddelbart er hyret ind af Domus, som givet har gnsket skadens betydning for
bygningens holdbarhed nedtonet efter [radgivende ingenigr 1's] rapporter og det indhentede til-
bud pa 1.014.693,75 kroner.

[radgivende ingenigrfirma 2] kommer med en vag formuleret stgtte til Domus:

'Jeg synes ikke, at der er risiko for kollaps af konstruktion, der er mindre risiko for nedbgjning af
lofter og spzer'. To andre ingenigrfirmaer finder at der netop ér en nzerliggende risiko for kollaps
ved et stgrre stormvejr, hvis vindretningen uheldigvis er sadan, at den rammer ind og pavirker,
hvor der er svaekkelse og med kollaps som fglge.

To ingenigrfirmaer er enige om at der er en neerliggende risiko for kollaps. Det 3. ingenigrfirma
'synes' ikke at der er en risiko for kollaps, men en risiko for nedbgjning af lofter og speer.

Pa den baggrund ma klager konkludere, at flertallet af ingenigrer og seerlige de to som har besig-
tiget skaderne konkret vurderer, at der er en nzerliggende risiko for kollaps og mindretallet som
ikke konkret har besigtiget sk@nner fra skrivebordet at der nok kun er en naerliggende risiko for
nedbgjning af spaer og lofter.

Saledes ma der samlet set vaere en naerliggende risiko for et egentligt kollaps, herunder som mi-
nimum nedbgjning af lofter og spaer, men maksimalt et totalt kollaps om vindretningen kommer
ind sa uheldigt pa bygningen, at den pavirker, hvor tagkonstruktionen er sveekket mest.
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Det er derfor fortsat uomtvisteligt — pa baggrund af 3 ingenigrfirmaers vurderinger, at der ér en
risiko for yderligere skade pa grund af svaekkelsen af tagkonstruktionen, hvad enten risikoen be-
star i kollaps — som er den alvorligste konsekvens af svaekkelsen — eller nedbgjning af lofter og
spaer, hvilket i princippet ogsa kan fgre til kollaps afhaengigt af, hvordan dét udvikler sig.

Klager mener ikke, at den aktuelle svaekkelse kan tales ned som Domus forsgger pa i klagesvaret
og ejerskifteforsikringens kriterier for daekningsberettigede skader ér opfyldt.

Klager fastholder sit krav om erstatning fra ejerskifteforsikringen, idet det ikke kun er sandsynlig-
gjort, men ogsa dokumenteret/ pavist, at der er tale de alternative konstruktive aendringer af tag-
konstruktionen i sig selv udggr en daekningsberettiget skade, idet ejerskifteforsikringens kriterier
for at veere en skade (svaekkelse) er opfyldt eller i hvert fald som minimum udger en neaerliggende
risiko for skade.

Derfor bgr Domus over ejerskifteforsikringen tilpligtes at erstatte udgiften til en udbedring af
tagstol og haneband.

Skade 87377 — 4 kviste

Klager bemaerker, at Domus nu anerkender, at 1. salen pa klagers ejendom er godkendt til bebo-
else. Det har 1. salen vaeret godkendt til i virkelig mange ar og klager har dokumenteret dette via
oplysningerne fra kommunens byggesagsmappe.

Det er semantik fra Domus side, nar Domus vil opdele punktet i henholdsvis godkendt til beboel-
se, men ikke lovligt indrettet til beboelse.

Beboelsen pa 1. sal var bestemt udnyttet til beboelse ved klagers overtagelse, uanset at szelger ik-
ke havde faet opsat vaegbekladning.

Det ville i princippet betyde, at enhver bolig under renovering eller med enkelte bygningsaendrin-
ger - som i dette tilfaelde at der blot mangler vaegekleedning f@r rummet er faerdigrenoveret af
szelger - ikke var lovligt indrettet til beboelse.

En beboelse som er godkendt til beboelse, bliver ikke ulovlig i sin indretning som beboelse blot
fordi, at der ikke pa salgstidspunktet var blevet monteret vaegbeklaedning af szlger. Den pastand
ma klager klart afvise.

Fgrste salen kan i princippet sagtens benyttes til beboelse uanset, at der ikke er vaegbeklaedning —
at klager ikke har monteret vaegbeklaedning og mgbleret 1. salen skyldes konstateringen af ska-
der.

Domus bedes dokumentere i klagesagen, at en lovlig udnyttet beboelse vil veere ulovlig at bebo
selv om der mangler veegbeklaedning.

Domus ville heller ikke ngdvendigvis genhuse i en skadesag, som alene drejede sig om vaegbe-
klaedning skulle monteres.

Her ville Domus givet pege pa, at beboelsen sagtens kunne anvendes som beboelse, mens monte-
ringen af vaegbeklaedningen foregik.
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Nar en 1. sal er godkendt til beboelse sa er 1. salen ogsa lovligt indrettet til beboelse uanset at
vaegbeklaedningen ikke blev monteret af salger inden klagers overtagelse. Det har intet med en
lovlig indrettelse af beboelsen at ggre.

Klager ma fastholde, at den anerkendte skade skal udbedres med samme byggemade pa samme
sted og ikke med en tilfzldig og for Domus billig I@sning, der forringer klagers mulighed for at be-
nytte og udnytte 1. salens beboelse i samme omfang, som det har vaeret hensigten.

Montering af to stolper vil begreense udnyttelsen af beboelsen pa 1. salen, idet stolperne — som
det er vist pa billedet herunder, vil komme til at sta meget langt ude i selve beboelsesrummet og
reducere brugbarheden/anvendelsesmuligheden af boligarealet:

Opmarksomheden henledes igen p3, at afstanden er langt st@érre nede ved gulvbelaegningen end
vist her med bla pile oppe af stolperne, idet gulvarealet ikke ses pa fotoet. Det er en betragtelig
del af beboelsesarealet, der reduceres i forhold til anvendelsesmuligheder.

Klager ma derfor fastholde, at

1. Det ér muligt at udfgre en forsteerkning af konstruktionen uden at der monteres to stolper ude
i rummet.

2. Ejerskifteforsikringen skal — nar det er muligt — udbedre med samme byggemade pa samme
sted i henhold til forsikringsbetingelser og bekendtggrelse.

Klager henviser til kendelse 74.969, hvor Ankenavnet for Forsikring i en situation, hvor det ikke
var muligt, at finde en tagsten svarende til den beskadigede slags tagsten tilpligtede selskabet at
erstatte prisen for udbedring af nyt tag:

Klager henviser ogsa til Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer, hvor det
fremgar:
L h
8) Erstatningen beregnes som en nyveardierstatning og fastsattes til det beleb, som det efter priserne
pa skadesdagen vil koste at genoprette det beskadigede som nyt med samme byggemade pa samme
sted. For sa vidt angar de bygningsdele, der er n@vnt i bilag 2, beregnes erstatningen dog i overens-
stemmelse med de 1 bilaget indeholdte afskrivningstabeller.

Der var ganske enkelt ingen grund til at have dette kriterie i bekendtggrelse og forsikringsbetin-
gelser, hvis det ikke som altovervejende udgangspunkt skule fglges.

Kendelsen som Domus henviser til er undertegnede bekendt med er indbragt for retten med hen-
blik pa en retslig afggrelse af om forsikringsselskabet i den konkrete sag kan undlade at udbedre i
overensstemmelse med samme byggemade pa samme sted.

Der synes ikke at vaere et rimeligt og ngdvendigt belaeg for at se bort fra savel forsikringsbetingel-
ser som bekendtggrelse til gunst for forsikringsselskabet og til ugunst for den almindelige private
forbruger, hvilken bekendtggrelse i gvrigt er affgdt af et gnske fra Folketinget om at beskytte for-
brugerne bedre i disse skadesager. Deraf ordet 'forbrugerbeskyttelse'.
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Hvis der havde veaeret et gnske om at beskytte forsikringsselskaberne mod at skulle betale erstat-
ning for udbedringer af skader og at selskaberne kreativt kunne udbedre alternativt og helt ander-
ledes end hvad forbrugeren havde kgbt huset med, da havde 'samme byggemade pa samme sted'
naeppe vaeret godkendt som formulering af Justitsministeriet i bekendtggrelsen.

Klager ma fastholde at forsikringsbetingelser og bekendtggrelse er gaeldende for den forsikrings-
aftale som klager indgik med Domus og at Domus — fordi det ér muligt — er forpligtet til at udbed-
re med samme byggemade pa samme sted, sa klager ikke mister beboelsesareal og indretnings-
mulighed pa grund af to stolper placeres langt inde i beboelsesrummet alene for at Domus kan
slippe billigere i forhold til udbedringsprisen.

Bemeerk i gvrigt, at klager har fremlagt et forligsmaessigt tiloud i den her forbindelse, som ikke er
et urimeligt belgb st@rrelsesmaessigt.

Skade 87780 — Undertag ikke fort til tagfod
Domus beklager sig over, at tilbuddet fgrst er indhentet i december 2023, idet anerkendelsen er
fra september 2022.

Der er forskellige grunde til at tilbuddet fgrst er indhentet nu, dels har der vaeret lenge ventetider
blandt handveerkere generelt pa tilbud, hvilket Domus selv har erfaret i andre klagesager, hvor
Domus selv har veeret leenge om at vende tilbage med tilbud.

Dertil kommer at klager har veeret i tvivl om, hvorvidt daekningsomfanget var korrekt fastsat af
Domus, hvilket klager af handvaerkeren er oplyst om ikke er tilfaeldet.

Endelig er tagfoden en del af et gnske om en samlet udbedringslgsning for alle tagkonstruktio-
nens problemstillinger, hvilket alt andet lige ma vaere billigste udbedringsmade end de forskellige
udbedringer af anmeldte skader.

Saledes er det bade af rent praktiske grunde, men ogsa af gkonomiske grunde hensigtsmaessigt
med et samlet udbedringstilbud, hvilket der tidligere er indhentet af bade [radgivende ingenigr-
firma 1] og klager. Der burde saledes foreligge rigeligt med tilbud pa skadeudbedringernes om-
fang og pris i skadesagen.

Skal denne ene post separeres fra en samlet udbedringslgsning for tagkonstruktionen, da vil pri-
sen vaere den som klager har fremsendt tilbud pa oplyser handvaerkeren.

Domus er velkommen til at indhente tilbud selv om Domus mener at tilbuddet indeholder for me-
get i omfang eller er for dyrt. | sa fald beder klager om, at den handveerker Domus kontakter her-
om lige nederst i tilbuddet bekraefter, at 'sta pa mal' sa at sige for det afgivne tilbud og uden an-
dre forbehold om det matte vise sig at veere mindre i omfang og billigere i pris.

Klager g#r opmaerksom p3, at der er fremlagt tilstraekkeligt fotomateriale, der dokumenterer de
vedvarende opfugtede facader, hvilket naturligvis ikke er sundt for facadernes og gar ud over de-
res holdbarhed.

Klimaskaermen er beregnet til at modsta vand fra nedbgr der slar mod klimaskaermen, men den er
ikke beregnet/konstrueret til, at der afvandes nedbgr direkte ned i vaegkonstruktionen oppefra og
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at dette opfugter ydermurene og isoleringen heri, hvilket i gvrigt har en indlysende negativ be-
tydning for isoleringsvaerdien.

Skade 87381 - Ventilation af tagkonstruktionen — skimmelvaekst pa 1.sal

Klager ma igen afvise, at 1. salen ikke skulle veere lovligt indrettet til beboelse. Hvis 1. salen ikke er
lovligt indrettet til beboelse, ville det vaere det samme som at 1. salen ikke er godkendt til beboel-
se. Dét er ikke tilfeeldet. Se klagers tidligere forklaring herom.

Domus gor geldende, at den bygningssakyndige i tilstandsrapporten har oplyst, at tagetagen ikke
er udnyttet til beboelse som angivet i BBR. Dét har klager netop pavist er en fejlagtig oplysning i
tilstandsrapporten, idet det af byggesagsmappen fremgar, at der har veeret godkendt beboelse pa
1. salen i arevis.

Naturligvis er byggesagsmappens godkendelse af 1. salen til beboelse det korrekte grundlag i ska-
desagen og ikke en forkert antagelse af en bygningssagkyndig i en tilstandsrapport.

At salger i salgsopstillingen anpriser de mange muligheder som szlger ser sammen med den
ejendomsmaegler, som skulle foresta salget af eiendommen, sendrer ikke ved at fakta er, at det af
byggesagsmappen fremgar, at 1. salen i arevis har vaeret godkendt til beboelse.

Det er saledes en forkert oplysning, nar saelger i salgsopstillingen oplyser, at 1. salen ikke er god-
kendt til beboelse. Dét er ganske enkelt ikke korrekt og klager har dokumenteret, at det forholder
sig som klager har oplyst. Det er korrekt, at 1. salen pa salgstidspunktet ikke var indrettet med
mgblering, fordi saelger abenbart havde haft gang i at renovere og manglede at opsatte vaegbe-
klzedningen.

Den omsteendighed at 1. salen midlertidigt henstar uden mgbler - hvilket 1. salen ogsa ville ggre
ved szlgers fraflytning - medfgrer ikke at 1. salens status som godkendt til beboelse bortfalder
blot af den grund.

Klager ma fastholde, at 1. salen var godkendt til beboelse fgr og under salgers 5-arige ejertid og
at 1. salen fortsat var godkendt til beboelse ved klagers overtagelse af ejendommen og fortsat er
godkendt til beboelse.

Dét ma veere det afggrende i sagen, at 1. salen hele tiden har haft en status som godkendt til be-
boelse i en lengere arraekke. Klager har fremlagt dokumentationen tidligere.

Klager har ikke i forbindelse med kgbet af ejendommen indhentet tilbud pa renoveringsarbejder
pa 1. salen eller lignende. Klager regnede med selv at kontere vaegbeklaedningen.

Dét som klager derfor har matte paregne i forhold til 1. salen er, at der skulle monteres en veeg-
bekleedning, men konstateringer af skaderne har medfgrt at dette er udsat med henblik p3, at
skaderne i forhold til tag-/vaegkonstruktionen kunne blive afklaret inden vaegbekladningen ikke
var monteret.

Det synes ikke fornuftigt at indkgbe og montere en ny vaegbekladning pa 1. salen samtidigt med
dialogen om udbedringen af de anmeldte skader i tagkonstruktionen/1. salen (der er loft til kip).
Det ville blot have ogsa gdelagt veegbeklaedningen.
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At der har vaeret et meget langt skadeforlgb kan primazert henfgres til skadebehandlingen hos
Domus. Skaderne blev anmeldt 8 maneder efter overtagelsen og skaderne er fortsat ikke i fuldt
omfang anerkendt af Domus uanset at Domus egen samarbejdspartner indhentede et tilbud pa
udbedringerne i en st@rrelsesorden af 1.014.693,75 kroner. Dét paviser i sig selv, at der er stgrre
og alvorlige skader og fglger heraf i/pa bygningen.

Klager kan ikke forestille sig, at [radgivende ingenigrfirma 1] — som samarbejdspartner — ville ind-
hente et tilbud pa skaderne uden at dette var clearet af mellem entreprengr og [radgivende inge-
nigrfirma 1], hvad der aktuelt skulle gives tilbud pa.

Klager mener ikke at have fremsat krav om at fa opsat ny veegbeklaedning. Klager har fremsat krav
om at fa udbedret de mange og omfattende skader/fglgeskader og klager er helt med p3, at veeg-
bekladningen ikke ville kunne kraeves daekket af ejerskifteforsikringen allerede af den grund, at
bygningen er kgbt uden, at der var blevet monteret veegbeklaedning af salger.

Der er derfor ikke tale om den 'berigelse' som Domus gerne vil have det til at fremsta som. Klager
gnsker blot at opna den daekning som de har krav pa fra ejerskifteforsikringen for de anmeldte
skader, som — efter klagers opfattelse — er bade vel dokumenterede og daekningsberettigede i
forhold til ejerskifteforsikringen.

Generelt gor klager opmaerksom p3, at:

Klager henviser til f.eks. kendelse 84441, hvor Naevnet udtalte, at flere mangler ved en tagkon-
struktions udfgrelse hver iseer udgjorde en neaerliggende risiko for skade allerede af den grund, at
der var tale om konstruktioner, som ikke havde bestdet i meget lang tid og derfor ikke kunne siges
ikke at udggre en neerliggende risiko for skade henset til at der erfaringsmaessigt ikke skulle mang-
le afstandslister, mangle fodblik og tagfod etc.

Naevnet udtalte blandt andet:

Klager i kendelse 84441 havde overtaget ejendommen i 2005 med et ret nyt tag og anmeldte ska-
der i 2011, altsa omkring 6 ar senere.

Klager i den aktuelle klagesag har overtaget ejendommen i 2021 og salger har i sin ejertid reno-
veret 1. salen med mere og klager anmelder kun 8 maneder efter, at der er omfattende skader i
og pa bygningen med relation til de arbejder som salger har udfgrt eller ladet udfgre, fordi det
ikke er den oprindelige bygningskonstruktion laengere.

En tagkonstruktion/1. sal til kip som er nyligt renoveret af szlger og kun manglede vaegbeklad-
ningen har til sammenligning heller ikke bestaet i ret lang tid.

Klager henviser ogsa til Naevnets kendelse 71594, hvor op imod 10 ar heller ikke efter Naevnets
opfattelse var lang tid for en tagkonstruktions udfgrelse og hvor manglende fodblik i sig selv var
en dakningsberettiget skade:

'Efter naevnets opfattelse indebaerer manglende afstandslister og manglende fodblik som ud-
gangspunkt neerliggende risiko for skade. Udgangspunktet kan modificeres, hvis det viser sig, at
forholdet har bestadet i lang tid uden at have resulteret i en skade. | naerveerende tilfaelde har for-
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holdet bestdet siden 1996, hvilket efter naevnets opfattelse ikke er sa lang tid, at det kan lzegges til
grund, at der ikke er nzerliggende risiko for skade'.

Domus gentagne pastand om at 1. salen ikke var lovligt indrettet til beboelse bliver ikke mere rig-
tig af, at den fremfgres igen og igen. Det er ganske enkelt ikke en korrekt pastand og den er tilba-
gevist af klager pa baggrund af oplysningerne i byggesagsmappen. 1. salen var fuldt lovligt indret-
tet og godkendt til beboelse, men manglede pa tidspunktet for overtagelsen blot at fa monteret
ny vaegbeklaedning.

Taksering

Domus har selv - via deres samarbejdspartner [radgivende ingenigrfirma 1] - indhentet tilbud p3
udbedring af skaderne. Det er ikke en proces som har vaeret igangsat af klager, men alene har fo-
regaet inden for den samarbejdsaftale, som Domus har eller har haft med [radgivende ingenigr-
firma 1]. Klager har ingen indflydelse haft pa dén tilbudsindhentning.

Det er bemaerkelsesvaerdigt at [radgivende ingenigrfirma 1] og entreprengren skulle komme til en
udbedringspris pa over 1 million kroner, hvis der ikke var vaesentlige skader i og pa bygningen
med betydning for bygningens holdbarhed — skader pafgrt bygningen i nyere tid/i saelgers 5-arige
ejertid.

Klager har selv indhentet tilbud pa udbedring af skaderne. De indhentede tilbud der foreligger er
fremlagt i klagesagen.

At Domus nu beklager sig over omfang og pris i tilbuddene pa dette sene tidspunkt, mener klager
ikke andrer ved, at der nu foreligger tilbud i klagesagen som Domus kan opggre erstatningen pa
baggrund af.

Udgifter til radgiverbistand
Klager ma fastholde kravet om betaling af udgifter til refusion af udgifter til bistand inden klagen
til Neevnet."

Selskabet har i brev af 23/4 2024 til naevnet bl.a. anfart:

“Indledningsvis giver det anledning til undren, at klagers repraesentant flere gange finder anled-
ning til at anfgre, at Domus Forsikring skulle have pavirket indholdet af vurderingerne fra [radgi-
vende ingenigrfirma 1] og [radgivende ingenigrfirma 2].

Det har ingen gang pa jord.

e Skadesbegrebet — nzerliggende risiko for skade

Klager henviser i sit supplerende indlaeg til ankenaevnsafggrelser, der vedrgrer skadesbegrebet, og
hvornar der kan foreligge naerliggende risiko for skade og dermed en retlig relevant skade.

Klager henviser saledes i sit supplerende indlaeg til AK84.441 samt AK71.594.

Til forskel fra disse afggrelser er der i neerveerende sag ikke af klager fremlagt dokumentation for,
at der pr. overtagelsesdagen bestod neaerliggende risiko for skade.
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De fysiske forhold, som klager papeger og ggr geldende skulle udggre retlig relevante skader,
havde pa tidspunktet for ejendommens overtagelse bestaet i en laengere arraekke.

Uagtet dette var der hverken pa overtagelsesdagen eller nu registreret skader som fglge af ma-
den, som tagkonstruktionen er udfgrt pa.

Som redegjort for i indleegget af 14. marts er det endvidere et faktum, at der siden tagkonstrukti-
onen blev udfgrt, har vaeret adskillige storme, uden at dette har resulteret i skader.

Som sagens bilag B er fremlagt udskrift, hvoraf fremgar, at der i perioden 2013 — december 2023
har veeret 18 storme, uden at dette har givet anledning til skader pa tagkonstruktionen.

Sammenholdt med vurderingerne fra [radgivende ingenigrfirma 1] og [radgivende ingenigrfirma
2] er der saledes i naervaerende sag til forskel fra de ankenaevnsafggrelser, som klager henviser til,
ikke noget, der blot tilnaermelsesvis indikerer — tvaertimod — at der pr. overtagelsesdagen forela
nzerliggende risiko for skade.

Domus Forsikring bemaerker supplerende, at klager i indleegget af 14. marts var opfordret til at
fremlaegge dokumentation for egentlige felgeskader, safremt man mente, at sadanne forela (pro-
vokation C).

Sadan dokumentation er ikke fremlagt, og det ma derfor leegges til grund som ogsa anfgrt i ind-
legget af 14. marts 2024, at der ikke er sket fglgeskader.

* Processuelle opfordringer i gvrigt
Indlaegget af 14. marts 2024 indeholdt andre processuelle opfordringer, som klager har valgt ikke
at besvare.

Som redegjort for i indlaegget af 14. marts 2024 modtog klager i salgsopstillingen fremlagt som
sagens bilag 3 oplysning om, at 1.-salen ikke var lovligt indrettet til beboelse, idet 1.-salen frem-
stod uudnyttet, men med mulighed for at indrette 1.- salen til beboelse.

Med salgsopstillingen fulgte en raekke fotos af den ikke lovligt indrettede 1.-sal til beboelse, og af
fotoene fremgik bl.a., at 1.-salen fremstod aldeles ra og uudnyttet.

Som anfgrt i indlaegget af 14. marts ma klager derfor ngdvendigvis i forbindelse med kgbet — sa-
fremt man havde et gnske om lovligt at kunne benytte og indrette 1.-salen til beboelse, have gjort
sig nogle tanker, herunder indhentet relevante oplysninger om udgifterne knyttet til, at 1.-salen
lovligt skulle indrettes til beboelse.

Klager blev i indleegget af 14. marts 2024 opfordret til at fremlaegge dokumentation for eventuelle
tilbud/overslag, som klager i forbindelse med kgbet indhentede med henblik pa oplysning om,
hvilke tiltag og udgifterne knyttet hertil der skulle udfgres, med henblik pa at 1.-salen lovligt kun-
ne indrettes til beboelse.

Klager har ikke forholdt sig hertil i det seneste indleeg af 3. april og har saledes ikke besvaret den-
ne opfordring, hvilket ma komme klager bevismaessigt til skade, saledes at det, som Domus For-
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sikring har gjort geldende i indlaegget af 14. marts 2024 lzegges til grund der ikke foreligger do-
kumentation for en daekningsberettiget skade pr. overtagelsesdagen, henholdsvis at klager ville
opna en ugrundet berigelse."

Klagerens repraesentant har i brev af 8/5 2024 bl.a. anfgrt:

"I forhold til [radgivende ingenigrfirma 1]

Det er et faktum, at [radgivende ingenigrfirma 1] har 'flaget’, at der ér tale om en risikofyldt tag-
konstruktion pa grund af udfgrelsen efter de andringer, som salger har foretaget i forbindelse
med szelgers ombygningsarbejder pa 1. salen.

Det er uomtvistelige facts. Det kan Domus sa vaere uenige i, men det er stadig facts, at [radgiven-
de ingenigrfirma 1] mener, at der er en aktuel risiko for tagkonstruktionens holdbarhed, hvis en
storm rammer med den 'rigtige' vindpavirkning pa svageste punkter.

| forhold til skader eller nzerliggende risiko for skader
Domus skriver, at klager ikke har fremlagt dokumentation for, at der pr. overtagelsesdagen be-
stod neerliggende risiko for skade.

Samtidigt skriver Domus, at de fysiske forhold, som klager ggr geeldende bgr vaere daekket af ejer-
skifteforsikringen, pa tidspunktet for ejendommens overtagelse havde bestaet i en laengere ar-
reekke.

Domus har ret i, at der ér skader som har bestaet ved klagers overtagelse af ejendommen og sa-
ledes burde have vaeret beskrevet retvisende i tilstandsrapporten efter den visuelle gennemgang,
men ikke blev beskrevet retvisende i tilstandsrapporten.

Det er netop disse forudbestdende skader og risici for skader, som klager har gjort gaeldende bgr
veere daekket af ejerskifteforsikringen og klager har dokumenteret dette via en ingenigrnotat + en
udtalelse fra en handveerker.

Klager har lgftet sin bevisbyrde for, at der bgr veere tale om daekningsberettigende skader ved
bygningen i henhold til klagers klagebrev og @vrige bilag til klagesagen.

Hvis et ingenigrnotat med omfattende fotodokumentation og en udtalelse fra en handvaerker ikke
er tilstreekkelig made for klager at Igfte bevisbyrden, beder klager om at Ankenaevnet oplyser,
hvad der sa skal til for at en almindelig en forbruger har Igftet sin bevisbyrde over for et forsik-
ringsselskab i en skadesag.

| forhold til vejrforhold
[radgivende ingenigrfirma 1] kommer i deres rapport 2 med en direkte og utvetydig advarsel:

Domus forsgger naturligvis at 'blgde op' pa udmeldingen fra [radgivende ingenigrfirma 1].
Uanset hvor mange storme, der tidligere har veeret, sa er det ikke 18 storme siden, at szelger har

svaekket tagkonstruktionen, men arbejder som er foretaget inden for en relativ kort periode fgr
klagers kgb af ejendommen.
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Derfor har tagkonstruktionen ikke staet sin maksimale prgve, som pastaet af Domus.

Det er uomtvisteligt, at stormes vindretning/pavirkning har afggrende betydning, sa har der vaeret
enkelte storme uden at have den direkte skadevoldende virkning, fordi vinden ikke ved disse har
ramt pa tagkonstruktionens svageste sted, sa er dét forklaringen pa, at tagkonstruktionen har
holdt i nogle storme. Det er en valid forklaring.

Det er derfor helt uinteressant, hvilke storme, der har vaeret for flere ar siden, idet kun storme
umiddelbart inden og efter klagers overtagelse ville vaere interessante og her skulle Domus do-
kumentere, at tagkonstruktionen har holdt pa trods af at vindstgdene af orkanstyrke har veeret di-
rekte pa tagkonstruktionens svageste/svaekkede sted.

Det er et bevis, som Domus ikke har fgrt.

Domus argumentation sendrer ikke ved [radgivende ingenigrfirma 1's] vurdering af en risiko er
naerliggende for, at der kan indtraede en skade pa grund af den sveekkede tagkonstruktion.

Revnerne

[radgivende ingenigrfirma 1] har bekraftet, at en del af revnerne skyldes tagkonstruktionens
svaekkelse af tagspaer. Klager mener at tallet er hgjere end 20% og det er en skgnsmaessig vurde-
ring, hvor [radgivende ingenigrfirma 1] har en interesse i at saette tallet lavest muligt for Domus.

Henset til at tagkonstruktionen er en virkelig tung bygningsdel og til at det er dokumenteret, at
den ikke er forankret korrekt og at det er et faktum, at tagkonstruktionen aflaster til yderveegge-
ne, fordi sddan er det nu en gang, nar vaegten skal fordeles ud pa den nedre bygning, er det kla-
gers opfattelse, at det snarere er 80% af revnerne der skyldes tagkonstruktionen og 20% af rev-
nerne, der kan — men ikke ngdvendigvis ggr det — skyldes andre forhold ved bygningen.
[radgivende ingenigrfirma 1] konkluderer, at:

Der skal ved total registrering samt beregninger/modellering fastlaegges et statisk system for
tagkonstruktionen pa overtagelsestidspunktet, hvor hele tagets lastnedfering fastseettes, og pa
baggrund af dette eftervises de forskellige aktuelle konstruktionsdimensioner.

4. LOSNINGSFORSLAG

Lesningsforslag skal eftersendes da det kraever beregninger pa flere scenarier, samt det skal
underseges om der kraeves byggetilladelse, hvis der enskes bygget videre/feerdigt pa eendrede
baerende konstruktioner, fordi der sandsynligvis kun foreligger byggetilladelse pa det oprindelige
hus design.

Det ma veere dokumentation nok for at det er korrekt, nar klagers ingenigr ogsa har konstateret,
at tagkonstruktionen er styrkesvaekket af de navnte grunde i ingenigrnotatet og at der er fglge-
skade i form af revner i bygningen af den grund.

| forbindelse med udbedringen bgr Domus erstatte udgiften til den totale registrering og bereg-
ning fa fastlagt det ngdvendige udbedringsomfang og hvilke revner, der er relateret til tagkon-
struktionens mangelfulde forankring, som anbefalet af [radgivende ingenigrfirma 1]. Arbejdet bgr
foretages af et uvildigt firma.
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Der er tale om en storskade og klager havde ingen chance for at vide det fgr kgbet Det fremgar af
den fgrste rapport fra [radgivende ingenigrfirma 1]:

Observationer

Som det fremgar af vedlagt fotobilag, blev der i forbindelse med besigtigelsen observeret et uudnyttet tag-
rum, hvor speer, haneband og undertag var blotlagt. Udover et undertag med misfarvning/skimmel, blev der
visuelt konstateret overskarmne haneband og spaer med tvivisom laskning omkring de fire kviste, samt utaet
tagfod og mangelfuld vindafstivning. Derudover ses der partielt spaer med insektangreb, se foto 9.

Ved udvendig besigtigelse af eiendommen blev der visuelt konstateret partielle omrader af st og vest
facade som var merkere end resterende, hvilket ifelge husejer skyldes dette vandnedstremning fra under
taget i forbindelse med regnvejr. Sidstnaevnte forvaerres sandsynligvis af en mangelfuld tagfodsopbygning.

Kr. 811.755 + moms kr. 202.938,75 = 1.014.693,75. Tilbuddet er indhentet af [radgivende ingeni-
grfirma 1] pa vegne af Domus qua den taksatoraftale parterne har og uden klagers involvering i
selve indhentningen af tilbuddet. Handvaerker er valgt af [radgivende ingenigrfirma 1] pa vegne af
Domus.

Klager har indhentet tilbud selv, men det tiloud er kun for udbedring af tagkonstruktionen kr.
468.400,00 + moms kr. 117.100 = kr. 585.500. Tilbuddet drejer sig kun om udbedringer efter for-
kert udfgrte &endringer i tagkonstruktion og udbedring af tagbelaegning.

Hertil kommer de gvrige paklagede skader pa murvaerk m.m.

Byggetilladelse
Hvis det kraever byggetilladelse at udbedre den skadede tagkonstruktion, da bgr prisen for en
byggetilladelse vaere omfattet af ejerskifteforsikringens daekning.

Klager minder om, at det eneste der manglede ved klagers overtagelse, var montering af vaegbe-
kledning og at klager selv bekoster vaegbekladningen i forbindelse med udbedringen af skaden.

Klager har dokumenteret skaderne i form af fotos og ingenigrnotat + [radgivende ingenigrfirma
1] fandt omfattende skader

Domus beder om, at klager at dokumentere skader. Klager har dokumenteret skader og nzerlig-
gende risiko for skader.

Domus har selv dokumenteret skader og nzerliggende risiko for skader ia deres taksator, som er
[radgivende ingenigrfirma 1] og [radgivende ingenigrfirma 1] har indhentet tilbud pa skadernes
udbedring for Domus:

Yderligere dokumentation burde derfor ikke veere ngdvendigt. Klager skal i princippet blot sand-
synligggre, at der er daekningsberettigede skader, men det er ligefrem dokumenteret i henhold til
ingenigrnotat og [radgivende ingenigrfirma 1's] rapporter.

Domus bliver ved at pasta, at der ikke er tale om en lovligt udnyttet 1. sal, men uden at dokumen-
tere pastanden.
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Klager har derimod fremlagt dokumentation for, at 1. salen i en laengere arraekke har veeret god-
kendt til beboelse og sadledes lovligt kan anvendes til beboelse.

Den omstaendighed at salger ikke ndede at montere vaegbekladning for salget, gar ikke i sig selv
1. salen ulovlig at anvende til beboelse.

Klager ma afvise pastanden om at 1. salen ikke lovligt kan anvendes til beboelse. Det er ganske
enkelt ikke korrekt og der foreligger oplysninger i byggesagsmappen med dokumentation for, at
der er tale om godkendt beboelse af 1. sal.

Klager har ikke indhentet tilbud i forbindelse med kgbet af ejendommen, idet klager havde regnet
med selv at kgbe og montere vaegbeklaedningen inden mgblering.

De omfattende skader, som er konstateret efterfglgende, har bremset klager i at montere vaegbe-
kleedningen, idet det ikke ville give mening at montere vaegbeklaedning for at ejerskifteforsikrin-
gen efterfglgende skulle erstatte, at selv samme vaegbeklaedning blev nedtaget og skulle kasseres
pa grund af fugt og skimmel. Klager har forsggt at handtere dette ud fra almindelig sund fornuft."

Sekretariatet bad i meddelelse af 26/7 2024 selskabet om at fremlaegge udbedringsforslag fra

radgivningsfirma 2, hvilket selskabet efterkom den 13/8 2024.

Nzevnet har faet forelagt bilag, hvoraf nogle gengives nedenfor. Af byggeteknisk notat af 16/6

2022 fra radgivende ingenigrfirma 3 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Forudsaetninger:
¢ Besigtigelse af loftrum og tagkonstruktion

Formal

Formalet med besigtigelsen, er at afdeekke om tagkonstruktionen er udfgrt korrekt og efter geel-
dende forskrifter, samt for at afdeekke, om der er nzerliggende risiko for skade ved konstateret
konstruktionsfejl.

Tilsynets omfang:

e Undertag

e Skrotrender

e Flunke

¢ Haneband og tagstol
e Udvekslinger

e Vindafstivning

Tilsynets bemaerkninger:

Undertag:
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Ved afstandsklodser til undertag er der mange steder, hvor afstandsklodsen har lavet hul i under-
taget. Der er ligeledes flere steder, hvor der er skaret hul i undertag. Undertaget et er oplagt med
et for lille overlap og dermed er der risiko for at der kan komme et gab og dermed blive utaet.
Undertag er ikke fort til tagfod og dermed afvander det ned i facaden mellem for og bagmur. Un-
dertaget er fyldt med skimmel.

Skrotrender:
Skrotrender er ikke nedfaldet i taget og dermed ikke udfgrt korrekt. Hvilket kan give skader pa
konstruktionen.

Flunke:
Er udfgrt af undertag og ikke vindpap, deslige mangler der afstandslister til udvendig bekladning.

Haneband & Tagstol:
Haneband er flyttet og dermed er konstruktionen svaekket. Tagstolen er ligeledes fjernet, hvilket
er en svaekkelse af tagkonstruktionen.

Udvekslinger:
Der er lavet 4 kviste, hvor det vurderes at udvekslinger og haneband er underdimensioneret, hvor
med det giver en svaekkelse af taget.

Vindafstivning:
Der udfgrte vindafstivning er ikke tilstraekkelig og giver dermed en svaekkelse af tagkonstruktio-
nen.

Konklusion:

For at udbedre alle de konstateret skader, og hvor det vurderes at der er neaerliggende risiko for
skade, skal alle tagsten fjernes. Der udlaegges nyt undertag, med korrekt afslutning med fodblik til
tagrende. Speerene og haneband forsteerkes, stolen og vindafstivning retableres. Udvekslinger,
haneband og spaer beregnes af ingenigr, saledes at det sikres, at der i fremtiden ikke er neerlig-
gende risiko for skade.

Besvarelse af mail modtaget d. 23.05.22:

Jf. jeres mail af d. 23.05.22 gnsker i en plantegning over skaderne. Dette opfyldes ikke, da der er
tale om vaesentlige fejl og mangler i hele tagkonstruktionen, hvorved der er nzerliggende risiko for
skade. Der til denne beskrivelse vedhaeftet et tilbud fra en temrer, hvor dette notat ligger til
grundlag for hans tilbud.

Min kunde kender ikke opfgrelsestidspunktet for tagkonstruktionen.
Da min kunde er |2 mand og ikke har mulighed for selv at konstatere de ovennavnte fejl, ggres

der jf. Fridas betingelser: 5.2. Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse
med konstatering og afdaekning af et daekningsberettiget forhold."

Af tilbud af 16/6 2022 fra tgmrer 1 indhentet af klageren fremgar bl.a.:

"Efter besigtigelse af tag og tagkonstruktion d. 13/6-2022 jf. Byggeteknisk notat, udarbejdet af
[radgivende ingenigrfirma 3].
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Tilbud: udbedringer efter forkert udfgrte aendringer i tagkonstruktion og tagudskiftning

Stilladser 60.000,00,-
Materialer 95.000,00,-
Udfgrelse 303.400,00,-
Bortskaffelse af affald 5.000,00,-
Sum ex. Moms 468.400,00,-"

Af e-mail af 8/9 2022 fra selskabet fremgar bl.a.:

"Jeg har besigtiget det anmeldte forhold.

Ved besigtigelsen kunne jeg konstatere at der i gavlhjgrne mod sydvest sas at undertaget Ia under
underbraedder i udhanget og afvandede udover. Jeg fik forevist opfugtede steder under gesims
primaert pa vestfacaden.

Der er efterfglgende nedtaget nogle vingetegl og det ses at den nederste laegte er placeret direkte
pa fodblikket og at undertaget er fgrt under, der sker sdledes ikke afvanding til tagrenden og laeg-
ten vil medfgre opstuvning af organiske materialer.

Skadearsag: Fejlkonstrueret tagfod.

Vi anerkender, at forholdet opfylder ejerskifteforsikringens skadebegreb, jf. punkt 4 A-C i jeres
forsikringsbetingelser. Udbedring af forholdet er derfor daekningsberettigende. Forholdet kan ud-
bedres ved at de -og remontere den nederste raekke tegl. Fjerne eksisterende fodblik og den ne-
derste taglaegte og oplaegge et tagfodselement som f.eks. Hgjslev tagfodselement med fuglegit-
ter. Undertaget kleebes til fodblik.

Med henblik pa at kunne opggre erstatningens stgrrelse, vil vi nu bede dig om at kontakte en
handveerker med henblik pa at afgive tilbud pa udbedring som anvist ovenfor. Tilbud-
det/overslaget sendes herefter til FRIDA forsikring for godkendelse."

Af rapport 1 af 24/10 2022 fra radgivende ingenigrfirma 1 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"BAGGRUND
Den 10. oktober 2022 har [radgivende ingenigrfirma 1] foretaget besigtigelse af tagkonstruktio-
nen over ejendommen pa ovenstaende adresse.

Der er tale om en ejendom fra 1933, hvor tidligere husejere i forbindelse med opfgrelsen af fire
kviste har svaekket tagkonstruktionen grundet afskarne speer fgdder, haneband mm.

FORMAL
Formalet med besigtigelsen var at komme med forslag til udbedringsmetode og gkonomi pa disse
udbedringsarbejder.



Ankenaevnet for Forsikring

39. 100962

Besigtigelsen den 10. oktober 2022 er foretaget med deltagelse af husejer ... og dennes radgiver
[radgivende ingenigrfirma 3] samt tgmrer fra [entreprengr 2] og undertegnede fra [radgivende
ingenigrfirma 1].
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OBSERVATIONER OG REGISTRERINGER
Observationer

Som det fremgar af vedlagt fotobilag, blev der i forbindelse med besigtigelsen observeret et uud-
nyttet tagrum, hvor spaer, haneband og undertag var blotlagt. Udover et undertag med misfarv-
ning/skimmel, blev der visuelt konstateret overskarne haneband og spaer med tvivisom laskning
omkring de fire kviste, samt utaet tagfod og mangelfuld vindafstivning. Derudover ses der partielt
spaer med insektangreb, se foto 9.

Ved udvendig besigtigelse af ejendommen blev der visuelt konstateret partielle omrader af gst og
vest facade som var mgrkere end resterende, hvilket ifglge husejer skyldes dette vandnedstrgm-
ning fra under taget i forbindelse med regnvejr. Sidstnaevnte forvaerres sandsynligvis af en man-
gelfuld tagfodsopbygning.

VURDERING

Der i forbindelse med besigtigelsen konstateret omfattende fejl og mangler pa tagkonstruktionen.
| forbindelse med naervaerende besigtigelse har undertegnede faet [entreprengr 2] til at komme
med et tilbud pa udbedringsarbejder, som lyder pa 811.755 kr. ekskl. moms, se Bilag 2. Denne pris
er vaesentligt hgjere end oplyste tilbud pa 468.400 kr. ekskl. moms, som allerede foreligger ifglge
tilsendte taksator rapport fra 5. september 2022.

Grundet denne store prisforskel anbefales der rekvireret en konstruktionsingenigr til gennemgang
og udfzaerdigelse af en udbedringsbeskrivelse for at sikre en korrekt udbedring. Derudover anbefa-
les der ligeledes foretaget undersggelse af tagkonstruktionen for insekter, samt rad og traened-
brydende svampe."

Af tilbud af 6/10 2022 fra entreprengr 2 fremgar bl.a.:

"Opgave 1
Fejlkonstruktion ved udskiftning af tag samt nye kviste.

Der skal pa alle overskarne spaer monteres et nyt speer fra tagfod/fodrem og til kip, spaerret sam-
les med sgmplade i top (dimension 160 x 180 mm) der anvendes Simson vinkelbeslag ved fodrem
som AB255HD - ved de overskarne haneband i kviste opseettes lodpost mellem kip og haneband i
dimension minimum 45 x 195 mm. Der skal vaere udfyldningsklodser mellem paforinger for hver
meter. Paforinger fastggres med minimum 5 x 100 mm skruer og c/c ca. en halv meter. Haneband
pamonteres yderlige en skunkstolpe semmet pa siden af spaerhoved og fastggres til skunkrem
med vinkelbeslag.

Der bgr demonteres eks. tag, samt undertag da der ikke er udfgrt tagfod og vindafstivning og eks.
undertag er fuld af skimmel og ikke ligger korrekt, og sa nyt undertag, nye skotrender, nye vind-
kryds, nye klemmelister, nye lsegter og nye tegl, zink tagrender (eks er taerret/rustne) ca. 250 m2
tag er der regnet med.

Der tages forbehold for udfgrelsen, da der bgr foreligge en ingenigr rapport.
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demontering af eks tagsten, lagter, klemmelister og undertag, 485.365,00 1,00 485.365,00
bortkersel, nyt tag med laegter, undertag, tegl efc. og stillads
montering af nye spasr som erstatning for overskarene spaar  135.236,00 1,00 135.236,00
montering af lodposter pa spasr ved kviste 75.365,00 1,00 75.365,00
paforinger 115.789,00 1,00 115.789,00

Momsfrit beleb: 0,00 - Momszpligtigt beleb: 811.755,00

Subtotal: 811.755,00

25,00% Moms: 20293875

Total DKK: 1.014.693,75

Af rapport 2 af 24/2 2023 fra radgivende ingenigrfirma 1 indhentet af selskabet fremgar bl.a.:

"Besigtigelse af tagkonstruktion

1. BAGGRUND

Efter aftale med FRIDA Forsikring Agentur A/S, har [radgivende ingenigrfirma 1] d. 10.10.2022 ud-
fért en besigtigelse af tagkonstruktionen og de udvendige facader pa parcelhuset ... Der blev
fremsendt en rapport over dette d. 24.10.2022. Undertegnede fra [radgivende ingenigrfirma 1]
har efter aftale med [navn] udfgrt en besigtigelse mere d. 09.12.2022 af forholdende. Ved besigti-
gelserne blev der ikke udfgrt destruktive opluk.

| forlaengelse af besigtigelserne har FRIDA Forsikring Agentur A/S stillet en raekke spgrgsmal, som
besvares i naervaerende rapport.

2. FORMAL

Formalet med rapporten er at vurdere, om der pa overtagelsestidspunktet oktober 2021, allerede
var sket skader som fglge af svaekkelse, eller om der pa overtagelsestidspunktet var absolut naer-
liggende risiko for skade som fglge af sveekkelse.

FRIDA Forsikring Agentur A/S har stillet fglgende spgrgsmal:

1. Vurderer du, at der er neaerliggende risiko for skade pa konstruktioner som fglge af sveekkelse
ved at hanebandsspzer er flyttet og at tagstolen er fjernet?

2. Vurderer du, at der er absolut naerliggende risiko for skade pa konstruktioner som fglge af
svaekkelse ved at hanebandsspeer er flyttet og at tagstolen er fjernet?

3. Safremt der ikke er absolut naerliggende risiko for skade pa konstruktioner, bedes vurderet en
resterende levetid

4. Safremt der er nzerliggende risiko for skade pa konstruktioner, hvordan skal der udbedres?

5. Kan revner i murveaerk pa gavle og facader haenge sammen med, at huset er fra 19337

6. Kunne du se skade som fglge af, at der umiddelbart manglede afstandslister imellem undertag
og legter?
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7. Er udvekslingsspaer og hanebandsspaer underdimensioneret?

8. Vurderer du, at der er nzerliggende risiko for skade pa udvekslingsspaer og hanebandsspaer som
folge af svaekkelse safremt disse er underdimensioneret?

9. Safremt der ikke er absolut naerliggende risiko for skade ved udvekslingsspser og hanebands-
speaer, bedes vurderet en resterende levetid

10. Safremt der er naerliggende risiko for skade pa konstruktioner, hvordan skal der udbedres?

3. VURDERING
| det fglgende er spgrgsmalene besvaret ud fra vurderinger foretaget pa tidspunktet for besigti-
gelsen.

Spgrgsmal 1-5:

Trae

Med baggrund i vores undersggelse af tagkonstruktionen, er det vores vurdering at der samlet set
kan konstateres en svaekkelse af tagspaerene og dermed af tagkonstruktionens spaerfag. Dette be-
grundes med at hele trempelstolen er blevet fjernet og dermed mellemunderstgtninger af spee-
rene. Herudover er spaerrernes tvaersnitsareal sveekket i omraderne ved taphullerne, hvor der tid-
ligere sad hanebandsspaer.

Safremt der kommer stgrre stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderes der en
naerliggende risiko for skade pa traskonstruktioner. Udbedring se afsnit 4.

Murvaerk
Revnerne der kunne ses udvendigt i murveerks facade, gavl og sokkel vurderedes delvist at hidrgre
svaekkelse af traespaer, men vurderedes ogsa at hidrgre forventelige revner i et hus fra 1933.

Det vurderedes at 20% af revnerne hidrgrer svaekkelse af traespaer, og 80% hidrgrer som fglge af
aldersbetingede arsager.

Udbedring skal ske ved almindelige murveerksrenovering. Men for at undga nye revnedannelser i
murvaerk der renoveres, bgr gvrige arsager til revner findes. Dertil bgr sveekkelse af trae i tagkon-
struktion udbedres saledes, at disse ikke lzengere kan have en medvirkende arsag til revner. Se
desuden afsnit 4.

Sp@rgsmal. 6:
Der kunne ikke observeres skader der kunne henledes til evt. manglende afstandslister imellem
undertag og leegter.

Sp@rgsmal 7-10:

Der kunne ikke observeres skader eller svaekkelse af treekonstruktioner eller murvaerk, der kunne
henledes til de aktuelle dimensioner af hanebandspaer og udvekslingsbjaelker. Dog vurderedes en
svaekkelse af samlingen imellem spaer og hanebandsspeer, idet der er anvendt forkerte type bolte
og mangler trykfordelingsskiver. Men der kunne ikke observeres skader der kunne henledes til
svaekkelse af samlingerne.

Safremt der kommer stgrre stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderes der en
nzerliggende risiko for skade pa traekonstruktioner som fglge af svaekkede samlinger.
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Udbedringsmetode afhanger af baereevneeftervisning af tagkonstruktionen.
Besigtigelse af tagkonstruktion

Hanebandsspaer og udvekslingsbjaelker kan isoleret set veere underdimensioneret i forhold til vej-
ledende krav, men kan veere tilstraekkeligt dimensioneret som helhed i forhold til tagkonstruktio-
nens holdbarhed.

Der skal ved total registrering samt beregninger/modellering fastlaegges et statisk system for tag-
konstruktionen pa overtagelsestidspunktet, hvor hele tagets lastnedfgring fastseettes, og pa bag-
grund af dette eftervises de forskellige aktuelle konstruktionsdimensioner.

4. LOSNINGSFORSLAG

Lgsningsforslag skal eftersendes da det kraever beregninger pa flere scenarier, samt det skal un-
dersgges om der kraeves byggetilladelse, hvis der gnskes bygget videre/faerdigt pa sendrede bee-
rende konstruktioner, fordi der sandsynligvis kun foreligger byggetilladelse pa det oprindelige hus
design."

Af selskabets e-mail af 27/10 2023 fremgar bl.a.:

"Vores kunde har vedr. skadenummer ... anmeldt fglgende: 'Hanebdnd er flyttet og dermed er
konstruktionen svaekket. Tagstolen er ligeledes fjernet, hvilket er en sveekkelse af tagkonstruktio-
nen'.
Hertil har vores kunden vedr. skadenummer ... anmeldt fglgende: Der er lavet 4 kviste, hvor det
vurderes at udvekslinger og hanebdnd er underdimensioneret, hvor med det giver en svaekkelse af

taget.

Som fglge af konklusioner i rapporten fra [radgivende ingenigrfirma 1], har vi haft [radgivende in-
genigrfirma 2] til at foretage beregninger af baereevne mv. vedr. de to anmeldte forhold.

| det fglgende fglger vores bemaerkninger:

Skadenummer 84196 — Haneband flyttet samt tagstolen
Vi skal bemaerke, at fglgende fremgar af vilkarenes pkt. 4B:

Forsikringen daekker udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved byg-
ningerne, der giver naerliggende risiko for skader pG de forsikrede bygninger eller byg-
ningsdele.

Ved bygningsskade forstds brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gde-
leeggelse eller andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes veerdi eller
brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i al-
mindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Set i forhold til, at konstruktionen har eksisteret i mange ar uden nogen skader, som fglge af Ha-
neband og tagstolen er flyttet, har vi spurgt [radgivende ingenigrfirma 2], om der er grund til at
lave
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forstaerkninger/udbedringer, herunder om der er neaerliggende risiko, hvis der ikke foretages ud-
bedring.

Ingenigren har i den forbindelse udtalt felgende:
Jeg synes ikke, at der er risiko for kollaps af konstruktion, der er mindre risiko for nedbgj-
ning af lofter og speer.
Nar der ikke er konstateret skader, som fglge af det anmeldte forhold og ekstern Ingenigr i gvrigt
ikke vurderer, at der er nzerliggende risiko for skade, daekker forsikringen ikke det anmeldte for-
hold jf. vilkdrenes pkt. 4B.
Skadenummer 87377 — 4 Kviste
Ogsa her har vi faet ekstern ingenigr til at foretage vurdering af, om der er behov for forstaerknin-
ger mv., som fglge af det anmeldte forhold herunder om der er nzerliggende risiko som fglge af

det anmeldte forhold.

| den forbindelse vurderer og udtaler ingenigren fglgende:
Ud fra udfdrte beregninger, vurderes at udveksling har tilstreekkelige baereevne.

Understgtninger ved kviste udfgres med dobbelte stolper dim. 45x145 mm C24

Forsikringen dakker derfor 'Understgtninger ved kviste udfgres med dobbelte stolper dim.
45x145 mm C24'.

Der er tale om deekning af denne understgtning ved alle 4 kviste.
Af erstatningen fratraekker vi 5.000 kroner i selvrisiko.
Vores kunde er velkommen til at indhente tilbud pa udbedringen.

Vi vil efterfglgende vurdere, om tilbuddet kan udbedres og arbejdet derfor kan saettes i gang og vi
i den forbindelse kan fremsende en erstatningsopggrelse.

Vedr. skadenummer 87780 — Undertag er ikke fort til tagfod

Vedr. skade 87780 har vores kunde anmeldt fglgende: Undertag er ikke fart til tagfod og dermed
afvander det ned i facaden mellem for og bagmur.

Den 8. september 2022 har taksatoren meddelt daekning til fglgende (bilag A):

Forholdet kan udbedres ved at de -og remontere den nederste raekke tegl. Fjerne eksisterende fod-
blik og den nederste tagleegte og oplaegge et tagfodselement som f.eks. Hgjslev tagfodselement
med fuglegitter.

Undertaget klzebes til fodblik.

Vi afventer fortsat et tilbud pa udbedringen, som vores kunde er velkommen til at sende ind til os.

Skade 87381 - Ventilation og skimmel pa 1. salen
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Som bemaerket tidligere har vi kontaktet kommunen som oplyser, at 1. salen i 1987 blev inddraget
som del af beboelsen, da der tidligere har veeret tale om lejlighed pa 1-salen.

Dog var 1. salen ikke blevet indrettet til beboelse pa tidspunktet for overtagelsen, da rummet re-
elt alene var et tagrum uden vaegge og lofter og med fri adgang til undertag mv. og uden nogen
form for opvarmning.

Med hensyn til de mgrke aftegninger/skimmelsvamp pa undertaget, skal fglgende betingelser vae-
re til stede, fgr der er mulighed for at daekke skimmelsvamp over en ejerskifteforsikring jf. bl.a.
kendelsen 98868 fra Ankenaevnet for Forsikring:

Ved anmeldelse af skimmelsvamp pa ejerskifteforsikringen er det efter praksis i ankenaevnet en
betingelse for daekning, at skimmelsvampen enten 1) udgar en falgeskade af en daekningsberetti-
gende

skadedrsag pd bygningen, som medfgrer, at der forekommer opfugtning/skimmeldannelse i et
omfang, der er usaedvanligt for tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder og byggema-
de, ndr der sammenlignes med tilsvarende bygningskonstruktioner af samme alder uden den daek-
ningsberettigende skadesdrsag eller

2) at der er tale om et massivt skimmelangreb, som i sig selv pd overtagelsestidspunktet havde en
intensitet og et omfang, som nedsatte veerdien eller brugbarheden af seerligt beboelsesrummene i
bygningen naevneveerdigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Med hensyn til skimmelsvampen pa undertaget er det helt seedvanligt, at der i tagrum, kan fore-
komme skimmelsvamp pa undertaget.

Set i forhold til, at vores kunde har kgbt en ejendom med et tagrum, som alene pa tidspunktet for
overtagelsen fremstod som et uopvarmet tagrum og ikke anvendeligt som beboelse, daekker for-
sikringen ikke den omstaendighed, at der er tale om skimmelsvamp pa undertaget jf. ovennaevnte
praksis hos ankenaevnet og jf. vilkarenes pkt. 4B.

Ankenavnspraksis

| kendelsen 97.628 fandt ankenaevnet, at den omstaendighed, at der i et tagrum, hvor taget var
udskiftet i 2012, var tale om skimmelvaekst ikke udgjorde en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand.

Kendelsen dokumenterer, at den omstaendighed, at der er tale om skimmel i tagrummet ikke er
muligt at fa daekket over en ejerskifteforsikring."

Af udbedringsforslag af 10/7 2023 fra radgivende ingenigr 2 fremgar bl.a.:

"Udbedringsforslag gar ud pa reetablering af oprindelig tagkonstruktion saledes bzerevne af tag-
konstruktion bliver tilstraekkelig.

1. Der monteres vandret traeprofil under eksisterende spaer, der hvor speaer er sveekket pga. fjer-
nelse af stolper. Traeprofil dim. 45x145 mm C18, skruet eller semmet til spzer.

2. Der reetableres lodrette stolper dim. 45x145 mm C24 under traeprofiler (pkt. 1). Stolper mon-
teres pa underlignende etagebjalker og forankres med en vinkelbeslag 105x105 og 5+5 be-



Ankenaevnet for Forsikring

100962

46.
slagskruer 4x50. Forankring i traeprofil (pkt. 1) udfgres med vinkelbeslag 105x105 og 5+5 be-

slagskruer 4x50 suppleret med 2 stk. skruer 6x160.

3. Samlinger hanebands med eksisterende spaer undersgges og event. forstaerkes med ekstra
skruer 6x120 og (eller) vinkelbeslag 105x105 og 5+5 beslagskruer 4x50.
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EKSIST. BAELKE
llustration af udbedringer

Ud fra udf@rte beregninger, vurderes at udveksling har tilstraekkelige baereevne.

Understgtninger ved kviste udfgres med dobbelte stolper dim. 45x145 mm C24."

Af e-mail af 20/10 2023 fra radgivende ingenigrfirma 2 fremgar bl.a.:

"Hermed svar med bla skrift.
1. Skade 84196: Haneband flyttet
Du naevner pa side 1 i dit udbedringsforslag Frida skadenummer 84196.

Kunden har anmeldt fglgende vedr. skade 84196:
Haneband er flyttet og dermed er konstruktionen svaekket. Tagstolen er ligeledes fjernet, hvilket er

en sveekkelse af tagkonstruktionen
- Er det dette forhold, som du naevner pa side 1, hvor du har beskrevet en udbedringsme-

tode i pkt. 1-3?
- Og vil du mene, at der er tale om naerliggende risiko for skade, safremt der ikke foreta-

Ja.

ges udbedring jf. pkt. 1-3 pa side 1?
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Jeg synes ikke, at der er risiko for kollaps af konstruktion, der er mindre risiko for nedbgj-
ning af lofter og speer.

- Hvad er estimatet pa udbedringen?

Skgnt:

Materialer 6.000 kr.

Arbejde 22.000 kr. (2 mand x 3 dage)

Det er ikke medregnet omkostninger for event. demontering af eks tagsten, lsegter etc.
som beskrevet i [rddgivende ingenigrfirma 1] rapport.

2. Skade 87377 — 4 kviste

Pa side 2 naevner du et udbedringsforslag vedr. skade 87377, hvor kunden har anmeldt:

Der er lavet 4 kviste, hvor det vurderes at udvekslinger og hanebdnd er underdimensioneret, hvor
med det giver en svaekkelse af taget.

Du anfgrer i dit udbedringsforslag, at 'Ud fra udfgrte beregninger, vurderes at udveksling har til-
straekkelige baereevne'.

Mener du, at der ikke er naerliggende risiko for skade, safremt der ikke udbedres?

Ja, udveksling er OK, men spaer ved kvist skal understgttes som vist pa skitse.

Udbedringsforslag er reetablering af oprindelig konstruktion. Jeg har ikke tegninger af oprindelig
spaerkonstruktion, derfor kan der veere uoverensstemmelse med tagrummets indretning eller lig-
nende.

| rapport fra [radgivende ingenigrfirma 1] er der konkluderet, at ' ... trempelstolen er blevet fjer-
net og dermed mellemunderstgtninger af speerene’ og det er grundlag for min vurdering. | praksis
betyder det, at underlignende baerende etagebjalker forudsaettes at have tilstraekkelige baereev-
ne."

Af salgsopstilling af 5/8 2021 fremgar bl.a.:

"... | [by] udbyder vi denne dejlige indflytningsklare villa med tre veerelser. Derudover er der mu-
lighed for at indrette 1. salen, hvilket kan give yderligere 4 vaerelser eller en selvstaendig lejlighed
... Fra et gangareal gar trappen op til uudnyttet 1. sal pa 104 m2 som er godkendt til beboelse. 1.
salen har etableret aflgb til kgkken, bad og wc samt forberedt el, vand og varme. Her er en god
mulighed for at udvide boligen, eller til at etablerer en separat lejlighed, alt efter eget gnske ... En
velholdt ejendom med mulighed for udvidelse som vil kunne give en samlet bolig pa 236 m2."

Af udateret udtalelse fra murermester 1 fremgar bl.a.:

"Min vurdering er at taget flere steder er blevet svaekket, da man prgvede at renovere tag, og
monteringen af kviste, der er flere steder direkte udsyn inde fra loft og ud.

Der er flere uteetheder i tagflade, der vil fa vand til at sive ned i murvaerket, og eftersom murvaer-
ket er pudset i cement mgrtel, vil disse flader vaere diffusionslukket, nar traenger vand ind oven

fra, vil vandet lzegge sig inde i murvaerk og skabe fugt problemer samt skimmelsvamp.

Dernaest er der ogsa en stor utaethed omkring skorsten, sa vand Igber ned og laver fglgeskader.
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Derudover er der ingen vedhaftning pa inddaekningen i skotrender omkring kviste, sa vand og
mgg kan rende direkte under.

Jeg mener at hvis ikke taget bliver lavet korrekt, vil det kunne fa store konsekvenser for resten af
huset, der allerede har taget en del skade, af defekt tagkonstruktion."
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Af journalsag af 7/9 1977 ved Teknisk Forvaltning i kommunens byggesagsmappe fremgar bl.a.:

"Sagen vedrgrer sammenlagning af beboelseslejligheder. [Navn] [klagerens adresse] ansgger om
tilladelse til at sammenlaegge beboelseslejlighederne [klagerens adresse] stuen og [klagerens
adresse] 1. sal. ... Beslutningen er taget under hensyntagen til at der ganske vist er mulighed for
tilslutning til faelles vandforsyning og for afvanding til det eksisterende kloaksystem, men at ejen-
dommen, der er pa 1408 m? i gjeblikket er bebygget med et hus, der indeholder 3 lejligheder."

Af tilstandsrapport af 26/4 2021 fremgar bl.a.:

AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (EBR)

Afvigelserne er den bygningssagkyndiges martering af de dbenlyse afvigelser | forhold til BBR. Oplysningerne er
ikke baseret pd en faktisk opmdling. Eier har pligt til at sikre. at oplysningsme | BBR er korrekte.

Beboelse: Boligarealet for bygningen afviger fra BBR. Tagetagen er ikke udnyttet til beboelse, som angivet 1 BBR:
Arealeme er skonsmasssigt tilrettet | bygningsoversigten. Arealemnes | bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til
identificering af bygningerne.

SKADER UDEN PA BEBOELSE

BEBOELSE - TAG

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
1 ﬁ Treeveerk | tagkonstruktionen har | Borebiller er normalt -
spor efter borebiller. forekommende | =ldre

bygninger og ferer normalt
ikke til felgeskader.

2 | | En del af tagrendeme har Tagrendemnes restlevetid er -
overfladetaenng | bunden. Der reducerat.
er enkelte gennemtasringer i

rendeme.

3 || Der er mindre revne 1 skorsten | Dette skennes ikke, at give -
tagrummet. nisiko for felgeskader.

4 | 4 Der er nedbrydning enkelte Skaden vil forsat udvikle sig. -

steder 1 vindskeder.
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SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - Stueplan - Tagrum

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemeaarkning
12 assl] Traegulve | tagrummet har nogle | Uden reparationer kan -

skader efter borebiller og skademe udvikle sig.

nedbrydning.

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"4, Hvilke skader deekker forsikringen

A Skader/skaderisici, som var til stede ved tilstandsrapportens og el-installationsrapportens udar-
bejdelse, eller er opstaet efter disse rapporters udarbejdelse, men inden forsikringstager overtog
ejendommen, og som konstateres og anmeldes i forsikringstiden.

B Udbedring af aktuelle bygningsskader samt fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerlig-
gende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.

Ved bygningsskade forstas brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygninger, der nedsaetter bygningernes 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 neerliggende risiko for, at
der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade, hvis der ikke saettes ind med saerligt omfattende
vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

G Rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand i forbindelse med konstatering og afdeekning
af et dekningsberettigende forhold. Daekningen forudszetter, at udgifterne afholdes efter forud-
gaende aftale med forsikringsselskabet. Udgifterne daekkes ud over forsikringssummen.

5. Hvilke forhold daekkes ikke

M Forsikringstagers individuelle gnsker om en szerlig anvendelse af ejendommen eller det forhold
i sig selv, at en bygningsdel bestar af et andet materiale end beskrevet i tilstandsrapporten eller
elinstallationsrapporten.

Sadanne forhold er ikke omfattet af formuleringen 'fysiske forhold i bygningen, der nedseetter
bygningens veerdi eller brugbarhed naevnevaerdigt', se vilkarenes punkt 4 B."

Naevnet har faet forelagt oversigt over storme i Danmark i perioden 2013 til december 2023,

tilbud af 16/6 2022 fra tgmrer 1 for "udbedringer efter forkert udfgrte sendringer i tagkonstruk-
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tion og tagudskiftning" pa 468.400 kr., og tilbud af 6/10 2022 fra entreprengr 2 for "udskiftning
af tag samt nye kviste" pa 1.014.693,75 kr.

Naevnet udtaler:

Den forsikrede ejendom er en murstensvilla fra 1933. Pa et ukendt tidspunkt er der pa fgrstesa-
len opf@rt 4 kviste og i den forbindelse er trempelstolen fjernet og diverse sparfgdder og ha-
neband omkring kvistene skaret af. Klageren overtog ejendommen den 8/10 2021 og anmeldte
8 maneder herefter, at "Haneband er flyttet, og dermed er konstruktionen svaekket. Tagstolen
er ligeledes fjernet, hvilket er en svaekkelse af tagkonstruktionen", og "Der er lavet 4 kviste,
hvor det vurderes at udvekslinger og haneband er underdimensioneret, hvormed det giver en
svaekkelse af taget". Klagerens radgivende ingenigr 3 besigtigede ejendommen den 13/6 2022.
Selskabet rekvirerede radgivende ingenigr 1 til at foretage besigtigelse af ejendommen den

10/10 2022 og den 9/12 2022.

Manglende haneband og tagstol

Selskabet har med henvisning til risiko for nedbgjning af lofter og speer anerkendt at deekke
understgtning ved alle 4 kviste ved montering af dobbelte stolper. Klageren er utilfreds med
selskabets udbedringsmetode og gnsker en forstaerkning af konstruktionen uden stolper ude i
rummet. Klageren har anfgrt, at der bgr indhentes et tiloud pa, hvordan udbedringen kan ske,
sa konstruktionens styrke forsteerkes, uden at der udfgres understgttende stolper. Klageren
gnsker i anden rakke 40.000 kr. i kontanterstatning. Klageren gnsker deekning for udgifterne til

byggeteknisk notat ved radgivende ingenigr 3.

Klageren har anfgrt, at tagkonstruktionens holdbarhed er blevet svaekket som fglge af, at szel-
geren har fjernet tagstol og haneband. Tagstolen udggr rammen for taget, baerer tagbelagnin-
gen og fordeler vaegten fra taget jeevnt ned til husets baerende vaegge og fundament. Haneban-
det stgtter tagspaeret mod skred i kip. Klageren har anfgrt, at svaekkelsen af tagkonstruktionens

holdbarhed i sig selv udggr en skade eller neerliggende risiko for skade. Klageren har anfgrt, at
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80 % af revnerne i murvaerket skyldes svaeekkede tagspaer. Klageren gnsker, at selskabet daekker
beregninger for at fastlaegge det ngdvendige udbedringsomfang og hvilke revner, der er relate-
ret til tagkonstruktionens mangelfulde forankring. Klageren har anfgrt, at to ingenigrfirmaer,
hvor det ene er rekvireret af selskabet, er enige om, at der er neerliggende risiko for kollaps.
Radgivende ingenigrfirma 2, som selskabet ogsa har rekvireret, har ikke besigtiget ejendom-

men, men alene foretaget et skrivebordsskgn.

Klageren har for sa vidt angar selskabets udbedringsmetode med dobbelte stolper ved kvistene
anfgrt, at stolperne vil komme til at std meget langt ude i selve beboelsesrummet og reducere
brugbarheden/anvendelsesmuligheden af boligarealet. Klageren har anfgrt, at den anerkendte
skade skal udbedres med samme byggemade pa samme sted. Klageren har anfgrt, at ejen-
dommens fgrstesal ifglge kommunen blev inddraget til beboelse i 1987. Klageren har anfgrt, at
nar fgrstesalen pa overtagelsestidspunktet var godkendt til beboelse, sa var den ogsa lovligt

indrettet til beboelse, uanset at vaegbekleedningen manglede.

Selskabet har anfgrt, at klageren ma tale visse andringer af bygningens udformning ved udbed-
ring af skade. Selskabet har anfgrt, at fgrstesalen pa overtagelsestidspunktet fremstod uudnyt-
tet og ikke var lovligt indrettet til beboelse. Klageren har derfor ikke haft en berettiget forvent-
ning om, at der ikke skulle udfgres en raekke byggetekniske arbejder fgr fgrstesalen lovligt kun-

ne benyttes til beboelse.

Selskabet har anfgrt, at klageren udover forholdene ved de 4 kviste ikke har bevist, at der pa
overtagelsesdagen forelad skade eller neaerliggende risiko for skade for sa vidt angar ejendom-
mens statik. Selskabet har afvist at daekke klagerens udgifter til radgivning, idet klageren ikke
har sandsynliggjort deekningsberettigede forhold udover de, som selskabet allerede har aner-
kendt. Selskabet har anf@rt, at sendringerne i tagkonstruktionen er af ldre dato, og ikke er
foretaget af szelgeren/tidligere ejer. Der har vaeret adskillige storme siden tagkonstruktionen

blev &ndret, uden at dette har resulteret i skader. Der har veeret 18 storme siden 2013.
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Det fremgar af journalsag af 7/9 1977 ved Teknisk Forvaltning i kommunens byggesagsmappe,
at "Sagen vedrgrer sammenlaegning af beboelseslejligheder. [Navn] [klagerens adresse] ansgger
om tilladelse til at sammenlaegge beboelseslejlighederne [klagerens adresse] stuen og [klage-

rens adresse] 1. sal".

Det fremgar af salgsopstillingen, at "fra et gangareal gar trappen op til uudnyttet 1. sal pa 104
m2 som er godkendt til beboelse ... Her er en god mulighed for at udvide boligen, eller til at

etablere en separat lejlighed".

Det fremgar af tilstandsrapporten, at, "AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)
... Beboelse: Boligarealet for bygningen afviger fra BBR. Tagetagen er ikke udnyttet til beboelse.

som angivet i BBR".

Det fremgar af rapport 1 fra radgivende ingenigrfirma 1 indhentet af selskabet, at "udover et
undertag med misfarvning/skimmel, blev der visuelt konstateret overskarne haneband og spaer
med tvivlsom laskning omkring de fire kviste, samt utaet tagfod og mangelfuld vindafstivning. ...
Der [er] i forbindelse med besigtigelsen konstateret omfattende fejl og mangler pa tagkonstruk-
tionen. | forbindelse med naervaerende besigtigelse har undertegnede faet [entreprengr 2] til at
komme med et tilbud pa udbedringsarbejder, som lyder pa 811.755 kr. ekskl. moms, se Bilag 2.
Denne pris er vaesentligt hgjere end oplyste tilbud pa 468.400 kr. ekskl. moms, som allerede
foreligger ifplge tilsendte taksatorrapport fra 5. september 2022. Grundet denne store prisfor-
skel anbefales der rekvireret en konstruktionsingenigr til gennemgang og udfeerdigelse af en

udbedringsbeskrivelse for at sikre en korrekt udbedring".

Det fremgar af rapport 2 af 24/2 2023 fra radgivende ingenigrfirma 1 indhentet af selskabet, at
"det [er] vores vurdering at der samlet set kan konstateres en svaekkelse af tagspaerene og
dermed af tagkonstruktionens speaerfag. Dette begrundes med at hele trempelstolen er blevet
fiernet og dermed mellemunderstgtninger af spaerene. Herudover er spaerrernes tvaersnitsareal

svaekket i omraderne ved taphullerne, hvor der tidligere sad hanebandsspaer. Safremt der
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kommer stgrre stormvejr end det der var d. 17.02.2023 — 19.02.2023 vurderes der en nzerlig-
gende risiko for skade pa traekonstruktioner ... Revnerne der kunne ses udvendigt i murvaerks
facade, gavl og sokkel vurderedes delvist at hidrgre svaekkelse af traespzer, men vurderedes
ogsa at hidrgre forventelige revner i et hus fra 1933. Det vurderedes at 20 % af revnerne hidrg-
rer sveekkelse af traespaer, og 80 % hidrgrer som fglge af aldersbetingede arsager ... Der kunne
ikke observeres skader eller svaekkelse af traekonstruktioner eller murvaerk, der kunne henledes
til de aktuelle dimensioner af hanebandspaer og udvekslingsbjaelker. Dog vurderedes en svaek-
kelse af samlingen imellem speer og hanebandsspazer, idet der er anvendt forkerte type bolte og
mangler trykfordelingsskiver. Men der kunne ikke observeres skader der kunne henledes til
sveekkelse af samlingerne. Safremt der kommer stgrre stormvejr end det der var d. 17.02.2023
—19.02.2023 vurderes der en nerliggende risiko for skade pa treekonstruktioner som fglge af
sveekkede samlinger. Udbedringsmetode afhanger af baereevneeftervisning af tagkonstruktio-

nen-.

Det fremgar af udbedringsforslag af 10/7 2023 fra radgivende ingenigr 2 indhentet af selskabet,
at "udbedringsforslag gar ud pa reetablering af oprindelig tagkonstruktion sdledes baerevne af
tagkonstruktion bliver tilstraekkelig. 1. Der monteres vandret treeprofil under eksisterende
spaer, der hvor speer er sveekket pga. fjernelse af stolper. Traeprofil dim. 45x145 mm C18, skruet
eller semmet til spaer. 2. Der reetableres lodrette stolper dim. 45x145 mm C24 under traeprofi-
ler (pkt. 1). Stolper monteres pa underlignende etagebjeelker og forankres med en vinkelbeslag
105x105 og 5+5 beslagskruer 4x50. Forankring i traeprofil (pkt. 1) udfgres med vinkelbeslag
105x105 og 5+5 beslagskruer 4x50 suppleret med 2 stk. skruer 6x160. 3. Samlinger hanebands
med eksisterende spaer undersgges og event. forsteerkes med ekstra skruer 6x120 og (eller)
vinkelbeslag 105x105 og 5+5 beslagskruer 4x50. Ud fra udfgrte beregninger, vurderes at ud-

veksling har tilstraekkelige baereevne".

Det fremgar af e-mailkorrespondance af 20/10 2023 mellem selskabet og radgivende ingenigr-
firma 2, at "[Selskabet:] Kunden har anmeldt fglgende vedr. skade ...: '"Haneband er flyttet og

dermed er konstruktionen svaekket. Tagstolen er ligeledes fjernet, hvilket er en sveekkelse af
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tagkonstruktionen'. Er det dette forhold, som du naevner pa side 1, hvor du har beskrevet en
udbedringsmetode i pkt. 1-3? [Ingenigr:] Ja. [Selskabet:] Og vil du mene, at der er tale om neer-
liggende risiko for skade, safremt der ikke foretages udbedring jf. pkt. 1-3 pa side 1? [Ingenigr:]
Jeg synes ikke, at der er risiko for kollaps af konstruktion, der er mindre risiko for nedbgjning af

lofter og spaer".

Fejlkonstrueret tagfod, uteetheder i tagkonstruktion og skimmelvakst

Selskabet har anerkendt daekning af fejlkonstrueret tagfod til at de -og remontere den nederste
raekke tegl, fjerne eksisterende fodblik og nederste taglaegte, oplaegge et tagfodselement med
fuglegitter og kleebe undertaget til fodblik. Klageren gnsker, at selskabet ogsa daekker affugt-

ning af ydermurene, hvor der er fglgeskader i form af vandnedsivning fra den defekte tagfod.

Klageren har anfgrt, at der er mgrke plamager af opfugtningen fra tagkonstruktionen pa ejen-
dommens udvendige murvaerk. Plamagerne ses ogsa pa fotografier fra salgsopstillingen, hvor-
for opfugtningen var til stede pa overtagelsestidspunktet. Den vedvarende opfugtning er ikke

sund for facaderne og gar ud over deres holdbarhed og isoleringsveerdi.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har dokumenteret egentlige fglgeskader i ydermurene.

Taksatoren er alene blevet forevist opfugtede steder under gesimsen pa primaert vestfacaden.

Klageren gnsker daekning til afrensning af skimmelsvamp pa indersiden af undertaget, opgrade-
ring af ventilation, at fugtniveauet i tagkonstruktion, facader og ydermure bringes til et forven-
teligt niveau for et beboelsesrum — herunder skal ydervaeggene affugtes oppefra - og udbedring

af diverse uteetheder i tagkonstruktionen.

Klageren har anfgrt, at der pa fgrstesalen er en aktuel forekomst af skimmelvaekst, som gar
langt ud over den almindelige arstidsbestemte skimmelforekomst, der kan forekomme i en tag-
konstruktion og som ikke skal forekomme i en fgrstesals beboelsesrum. Klageren har anfgrt, at

1. salen i en laengere arraekke har vaeret godkendst til beboelse og saledes lovligt kan anvendes



Ankenaevnet for Forsikring

56. 100962

til beboelse. Den omstaendighed, at salger ikke ndede at montere vaegbeklaedning fgr salget,
gor ikke i sig selv 1. salen ulovlig at anvende til beboelse. Klageren har anfgrt, at han alene hav-
de paregnet at montere vaegbeklaedning pa 1. salen. Klageren har anfgrt, at skimmelsvampen
skyldes manglende ventilation og opfugtning af ydermurene fra tagfoden. Klageren har anfert,

at der er diverse utaetheder i tagkonstruktionen.

Selskabet har anfgrt, at klageren ikke har pavist daekningsberettigende forhold med hensyn til
ventilation og skimmelsvamp pa undertaget, idet der pa overtagelsestidspunktet ville skulle
afholdes ganske betydelige udgifter pa, at fgrstesalen lovligt kunne indrettes til beboelse. Sel-
skabet har anfgrt, at klageren ikke har bevist, at skimmelforekomsten pa overtagelsestidspunk-
tet havde en intensitet og et omfang, der nedsatte vaerdien eller brugbarheden af szerligt bebo-

elsesrummene i bygningen naevnevardigt i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder.

Af byggeteknisk notat af 16/6 2022 fra radgivende ingenigrfirma 3 indhentet af klageren frem-
gar det, at "ved afstandsklodser til undertag er der mange steder, hvor afstandsklodsen har
lavet hul i undertaget. Der er ligeledes flere steder, hvor der er skaret hul i undertag. Underta-
get et er oplagt med et for lille overlap og dermed er der risiko for at der kan komme et gab og
dermed blive utaet. Undertag er ikke fgrt til tagfod og dermed afvander det ned i facaden mel-

lem for og bagmur".

Det fremgar af rapport 1 fra radgivende ingenigrfirma 1 indhentet af selskabet, at "ved udven-
dig besigtigelse af ejendommen blev der visuelt konstateret partielle omrader af gst og vest
facade som var mgrkere end resterende, hvilket ifglge husejer skyldes dette vandnedstrgmning
fra under taget i forbindelse med regnvejr. Sidstnaevnte forvaerres sandsynligvis af en mangel-

fuld tagfodsopbygning".

Det fremgar af udtalelse fra murermester 1, at "der er flere utaetheder i tagflade, der vil fa vand
til at sive ned i murvaerket, og eftersom murvaerket er pudset i cement mertel, vil disse flader
veere diffusionslukket, nar treenger vand ind oven fra, vil vandet laegge sig inde i murvaerk og

skabe fugt problemer samt skimmelsvamp". Det fremgar videre, at "der er flere steder direkte



Ankenaevnet for Forsikring

57. 100962

udsyn inde fra loft og ud. Der er flere utaetheder i tagflade ... dernaest er der ogsa en stor utzet-

hed omkring skorsten, sa vand Igber ned og laver fglgeskader".

Det fremgar af udtalelse fra entreprengr i klagerens indleeg, at "Wakaflex inddaekningerne er
uteette og slutter ikke teet til tegl ... Et par rykningerne lavet med forkert overlap, sa vand kan
traeenge ind. Alle 4 kviste er utaette i eternitbeklaedningen, den indvendige traekonstruktion er

konstant vad og med skimmel".

Det fremgar af tilbud af 6/10 2022 fra entreprengr 2, at "eks. undertag er fuld af skimmel og

ikke ligger korrekt".

Pa fotografier ses opfugtede bjaelker, og sorte aftegninger pa undertaget.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der bestar en sadan usikkerhed om bedgm-
melsen af oplysningerne i sagen, at sagen ikke skgnnes egnet til afggrelse i naevnet pa skriftligt
grundlag. Stillingtagen til tvisten ma som fglge heraf i givet fald ske ved domstolene, hvor der er
mulighed for syn og sken efter retsplejelovens regler. Det fglger herefter af vedteegternes § 4,
stk. 3, nr. 3, at neevnet ma afvise at afggre sagen.

Som fglge heraf

bestemmes:

Naevnet kan ikke afggre sagen.
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Klagegebyret tilbagebetales.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



