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6230 Rgdekro

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren har i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
tegnet ejerskifteforsikring. | klageskema 1 af 8/4 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

Vi opdagede at det veeltede ind med vand i garagen, i den del som tidligere ejer selv har bygget,
og kontaktede herefter ETU forsikring. Efter en kort dialog, fjernede vi nogle plader for at se ska-
destedet, og her kunne vi konstaterer at det hele var fejlkonstrueret. Tag, beklaedning ude og inde
samt aflgb er ikke korrekt opf@rt. Dette betyder at store dele af tilbygningen er radnet, fyldt med
mug og skimmel, og der kommer stadig vand ind grundet aflgb. Skaden blev afvist med begrun-
delsen at tagrende/nedlgb MASKE var stoppet (det var det ikke), og at taksator ikke kunne se om
der var 1 eller 2 lag dampspaerre. Derudover: 'bygningen har fungeret i 15 ar uden at der er kon-
stateret skader pa grund af konstruktionen. Der er derfor ikke grund til at formode, at der nu efter
15 ar og fordi ejendommen har skiftet ejer vil ske skade som fglge af konstruktionen, sa leenge
almindelig vedligeholdelse fortsat foretages'. Selvfglgelig har tidligere ejer ikke meldt hans forsik-
ring, at det han har bygget, ikke er i orden...

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At ETU forsikring daekker genopfgrsel af udbygningen sa den konstruktionsmaessigt er opfert kor-
rekt, eller et kontant belgb, sa vi selv kan genopfgre."

| klageskema 2 af 8/4 2024 har klageren bl.a. anfgrt:

"Kort redeggrelse for sagen

| veerkstedet var bygget to letvaegge hvor der bl.a. var dobbelt dampspazerre i veeg og gulv, ulovlige
elinstallationer samt er loftet heller ikke bygget korrekt. Jeg kontaktede ETU forsikring og fik brudt
en del ned for at tage billeder. Herefter fjernede jeg alt for at se, og stoppe skadens omfang, og
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dokumenterede det hele med billeder og video. Herefter kom taksator, og sagen blev afvist da jeg
havde kgrt det hele pa lossepladsen. | begge sager (denne og [1]), har vi ikke modtaget taksators
rapport. Derudover har vi vaeret i kontakt med en advokat, som mener at de ikke kan afvise pa
dette grundlag. ETU forsikring har godkendt el-delen.

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At ETU forsikring daekker genopfa@rsel af vaerksted, sa det er korrekt opbygget, eller et kontakt be-
Igb, sa vi selv kan genopfgre det korrekt."

Selskabet har den 28/5 2024 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen saledes:

"Hermed skal jeg pa vegne af selskabet komme med bemaerkninger til klagen.

Oplysning om ejerskifteforsikringen
Klager har k@bt en 5-arige ejerskifteforsikring med en standard daekning under police ... med be-
tingelserne EJE-02. Ejerskifteforsikringen er tradt i kraft den 15. februar 2023.

Oplysning om den forsikret ejendom
Ejendommen er opfgrt i 1975. Ejendommen er i et plan.
Muret carport er opfert i 1979, mens opfgrelse af tilbygget udhus er ubekendt.

Anmeldt forhold

Klager anmelder

A. den 28. juni 2023, at den 26. juni 2023 er opdaget fplgende:
Beskrivelse af skaden

Fa hvilken etage ogi hvilke vaarelserirum er skaden sket

Garage, higme ud mod terrassefosanbed.

EBeskriv skaden (udferlig beskrivelse)

Vand der sframmer ind.

Forholdet er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 4 maneder efter overtagelsen. Forholdet er
behandlet under skadenr. [1]

B. den 28. september 2023, at den 27. september er opdaget fglgende:

Beskrivelse af skaden

Pa hvilken etage og i hvilke veerelser/rum er skaden sket

Veerksted

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

| vaerksted er der opdaget vand/fugtskade og skimmel pa alle vaegge samt gulv og loft. Derudover
ulovlige elinstallationer. Under gulvet er dobbelt dampspaerre og opbygningen er: 1. stgbt beton
gulv 2. To lag dampspaerre 3. strggulv med isolering (rockwoll) 4. Parketgulv. | vaegge er op byg-
ningen: 1. let vaeg 2. Dampspaerre/alukraft 3. Isolering (Rockwoll/flamingo) 4. vindpap 5. Ydervaeg
(mursten) Ulovlig Elinstallation - | veerkstedet er de stikkontakter der er placeret i letvaeg, monteret
med indmuringsddser som kun md andvendes ved at blive muret ind i beton eller murstensveeg,
samt stgbeddser, som kun ma andvendes ved at blive stgbt ind i beton. - Der er i en af installatio-
nerne fyldt med isolering samt savsmuld og andet snavs. - Installationerne er derfor ikke udfart
korrekt jf. ... Loftet er der fejl ved dampspeerre - | loftet er der montorert dampspaerre som mange
steder er gdelagt, og nogle steder ligger dobbelt.
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Forholdet er anmeldt til ejerskifteforsikring omkring 7 maneder efter overtagelsen. Forholdet er

behandlet under skadenr. [2].

Tilstandsrapporten for ejendommen

Inden kgbet af ejendommen har klager modtaget tilstandsrapport ...
Den beskikkede bygningssagkyndig har i tilstandsrapporten oplyst fglgende

SKADER UDEN PA GARAGE / V/ERKSTED

GARAGE ¥ VAERKSTED - DEREAVIMDUERAPORTE

Mr. Vurdering Skade

10 Dhesr et ||-—-:|::|':,'| MR | W Jies

miod vest.

Risiko Bemaarkning
r‘r—r er rike for Al lraees
nedbrydes yderligara.

GARAGE # VAERKSTED - FUNDAMEMT /" S0OKKEL

Mr. Vurdering Skade

Soklan kar ankelta mindra
revrier blandt andet mod et

Soklen har enkelts steder mad
manglends puds mod vest

Dar bunne ikke konstateras
felgeskader eller
naer iggende rsiko for

felgeskader.

Dar bunne ikle konstateras
felgeskader eller
narliggende rislko for
felgeskader.

GARAGE / VAERKSTED - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade

Laemuren med ost har erkelte
revner | sokkel

Risko Bemwrkning
Ved manglende udbedrng er
der risiko for yderligere

skadesuduikling

SKADER INDE | GARAGE / VARKSTED

GARAGE / VAERKSTED - Stueplan

Indvendig

Nr. Vurdering Skade
w

Betonguly har enkelte revner

Der kunne | det konkrete
tilfaelde ikke koenstateres
folgeskader eller
narliggende rnsko for
falgeskader
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SKADER UDEN PA UDHUS

UDHUS - TAG
Nr. Vurdering Skade Rislko Bemserkning
15 a Tagbelaegningen har hanldning arhaldet gver raiko for
under det anbelalede minrmum lilbageleb ved lagkanler
pas vandindtraanoning | samiinger

folgeskader heral

Szelger af ejendommen har under saelgeroplysninger i tilstandsrapporten oplyst fglgende omkring

3.4  Har du kendska bl at der er opfart andre bygninger? Ja

Beskriv hwilke bygninger der er blevet opfert, bygoearet og Garage, 1078
o del er selviyg

Sagsfremstilling
Nedenstdende billede er fra BBR-meddelelsen. Garage/veerksted i tilstandsrapporten ma vare
bygning B3, og bygning B4 ma vaere udhus i tilstandsrapporten.

P3 nedenstaende billede har taksator med rgdt markeret den bygningsdel, som salger selv har
bygget, og hvor der er konstateret vandindtrangning.

Arsagen til vandindtraengning fremgar af tilstandsrapporten punkt 15 jfr. ovenfor.

Vandindtrangning er med andre ord forarsaget af, at taghaldningen er under 5 grader, hvorfor
vandet har samlet sig ved bagkant op mod den bygning, der i tilstandsrapporten er benavnt gara-
ge/vaerksted.

Klager bedes oplyse om der er enighed om, at anmeldelse om vandindtraengning er i hjgrnet, hvor
tagene mgdes.

Selskabets taksator besigtiger det anmeldte forhold under skadenr. [1] den 08. september 2023,
og af taksatorrapport fremgar, at der ikke kunne konstateres skader pa de indvendige vaegge, som
kan relateres til vand fra tagrende.

Endvidere fremgar det af taksatorrapporten, at klagers temrer ggr opmaerksom pa, at den udven-
dige beklaedning (pa tilbygget udhus) er udfgrt forkert, men at der ikke kunne konstateres skader,
som kan relateres til denne konstruktionsfejl. Forholdene afvises, da ejerskifteforsikringens ska-
desbegreb ikke er opfyldt.

Selskabets eksterne taksator besigtiger anmeldte forhold under skadenr. [2] den 13. november
2023 og af taksatorrapporten fremgar, at der ikke kunne konstateres nogen skade, da loftbeklaed-
ning, forsatsveegge og gulvkonstruktion er fjernet og kgrt bort.

Forholdene afvises, da ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt.
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Af klageskemaerne fremgar, at det er klagers opfattelse, at ejerskifteforsikringen skal daekke

a) en genopfgrsel af udbygningen, sa den konstruktionsmaessigt er opfgrt korrekt

b) en genopfarsel af veerkstedet — selskabet antager at hermed menes genopfgrelse af indvendig
loftbeklzaedning, forsatsvaegge og gulvkonstruktion med henvisning til taksatorrapport for skadenr.
[2] — sa det er korrekt opbygget.

Vurdering
Nedenfor omtales klagepunkterne enkeltvis.

Ad skadenr. [1]
| forhold til

en genopfarsel af udbygningen, s den konstruktionsmeaessigt er opfart korrekt
er det fortsat selskabets vurdering, at ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt.

Klager anfgrer, at den del, som szlger selv har bygget, ikke er korrekt opfgrt.

Ulovlige bygningsindretninger udggr pa ejerskifteforsikringens standard deekning ikke en daek-
ningsberettigende skade i sig selv, og ved taksators besigtigelse kunne der ikke konstateres daek-
ningsberettigende skader pa ejerskifteforsikringen. Dog skal bemaerkes, at klager pa baggrund af
oplysningerne i tilstandsrapporten ma forvente vandindtraengning med dertilhgrende fglgeska-
der.

Ad skadenr. [2]
| forhold til

en genopfarsel af vaerkstedet, sa det er korrekt opbygget
er det fortsat selskabets vurdering, at ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt.

Klager anfgrer, at der i vaerkstedet var bygget 2 letveegge, hvor der bl.a. var dobbelt dampspeerre i
vaeg og gulv, samt at loft heller ikke er bygget korrekt.

Selskabet antager at klager mener genopfgrelse af indvendig loftbeklaedning, forsatsveegge og
gulvkonstruktion med henvisning til taksatorrapport for skadenr. [2]

Inden taksators besigtigelse havde klager fjernet det hele og kgrt det hele pa lossepladsen. Taksa-
tor har derfor ikke haft mulighed for at vurdere forholdet herunder om forholdet har veeret til
stede pa overtagelsestidspunktet eller vurdere et eventuelt skadesomfang.

Ulovlige bygningsindretninger udger pa ejerskifteforsikringens standard deekning ikke en daek-
ningsberettigende skade i sig selv, og ved taksators besigtigelse kunne der ikke konstateres aktu-
elle skader, som kunne vaere daekket pa ejerskifteforsikringen.

Samtidig bemaerkes, at pa baggrund af oplysning i tilstandsrapporten punkt 15 har klager inden
kgbet af ejendommen og ejerskifteforsikringen vaeret bekendt med, at der er risiko for vandind-
treengning og f@lgeskader heraf. Ejerskifteforsikringen deekker ikke forhold omtalt i tilstandsrap-
porten jfr. punkt 4.1 i betingelserne.
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Sammenfattende

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

Denne bevisbyrde har klager ikke Igftet.

Den tegnede forsikringen daekker ikke udbedring af fejlkonstruktion blot fordi der er tale om en
fejlkonstruktion eller uhensigtsmaessig opbygning, ligesom forsikringen ikke daekker forhold om-
talt i tilstandsrapporten.

Det er fortsat selskabets opfattelse, at anmeldte forhold ikke udggr en daekningsberettigende
skade pa ejerskifteforsikringen."

Klageren har i mail af 21/6 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Ad Anmeldt forhold

A. Anmeldelsen er sket ifm. at man @gnskede og sendre i garagen, og skaden var ikke synligt kon-
staterbart, ferend man kom ind i konstruktionerne.

B. Anmeldelsen er sket ifm. at man gnskede og @ndre i garagen, og skaden var ikke synligt kon-
staterbart, forend man kom ind i konstruktionerne.

Ad Sagsfremstilling

Jeg bekraefter hermed at garage/vaerksted er bygning B3 og bygning B4 er tilbygget 'udhus' i til-
standsrapporten, i henhold til info fra BBR. Det af taksator markerede konstruktion, bekraeftes at
veere den bygningsdel, som szlger selv har bygget, og hvor der er konstateret vandindtrangning.

Ad skadenr. [1] (anmeldt 28.06.2023 - besigtiget 08.09.2023)

Arsag til vandindtraengen - Det bestrides at tilstandsrapporten er konkluderende, idet den byg-
ningssagkyndige alene noterer 'Forholdet giver risiko for tilbagelgb', ikke at der er konstateret til-
bagelgb. Jeg bestrider derfor, at taghaeldningen er arsag til vandindtrangen, idet taghaeldningen
ikke kan konkluderes at udggre arsagssammenhangen. ETUs taksator har heller ikke forholdt sig
til skaden i relation til risikoen beskrevet i tilstandsrapporten.

Man kan ikke konstatere algeophobning pa tag, sa der er ikke fysiske forhold der dokumenterer
eller overvejende sandsynligggre, at risikoen er oversagen sammenhang med skaden.

Det bestrides at der ikke kan ses skader pa indvendige vaegge, som kan relateres til vand fra tag-
rende. Der ses tydelige skader pa vand fra nedlgb, da alt tree og gips i konstruktionen er fugtigt,
fyldt med mug og skimmel, samt er rdddent/porgst.

| 'Bilag F Taksatorrapport - besigtigelse 08-09-2023"' henvises der til billede 3, 5, 7, 9, 11. Disse er
ikke tilsendt.

[Handvaerker], kommenterer ogsa, at vand fra hustag, 'udhustag' og garagetag er sat til samme
nedlgb, og kan ikke udlede de maenger vand der matte forventes at komme ved almindelig ned-
bar.
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Vandet traenger ind i det hjgrne hvor tagene fra overdaekket terrasse og tag fra 'udhus' mgdes.
Det er ikke den i tilstandsrapporten beskrevne risiko som har aktualiseret sig, og kan derfor ikke
anses som skadesoversag.

Huset er 05.03.2024 vurderet lavere end forventeligt grundet fejlkonstruktionen, skaderne og
nzerliggende risiko for skader.

| 'Bilag G Taksatorrapport - besigtigelse 13-11-2023'- fgrste billede, ses omradet hvor vandet fos-
serind.

Jeg mener at forholdene er opfyldt ift. ETUs skadesbegreb som ses i nedenstadende: 'Figur 1.' Her
legges vaegt pa: Leekage, svaekkelse af konstruktion, gdelaeggelse, samt andre fysiske forhold i
bygningen, der nedseaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Hvis der ikke szet-
tes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltnin-
ger, vil skaden kun udvikle sig.

Bygningen fremgar af BBR, konstruktionen er med stgbt sokkel og omfattet af tilstandsrapporten.
Revner i sokkel er kommenteret, men forkert konstruktion er ikke naevnt i tilstandsrapporten.

Jeg fastholder at udvendig beklaedning (pa tilbygget udhus) er udfgrt forkert.

Jeg er uenig i at der ikke kan konstateres skader, ligesom jeg er uenig i at ETUs skadesbegreb ikke
er opfyldt. Konstruktionen er forkert, hvilket skulle have vaeret anfgrt af den bygningssagkyndige
ved besigtigelsen. Det er indiskutabelt at konstruktionen er forkert, hvilket ej heller bestrides af
ETUs taksator.

Ad skadenr. [2]: (anmeldt 28.09.2023 — besigtiget 13.11.2023)

Det bestrides at bortkgrslen af skadet loftbeklaedning, forsatsvaegge og gulvkonstruktion kan (og
skal) komme mig processuelt til skade. Klagen er anmeldt d. 28. september 2023, og f@rst d. 13.
november 2023 besigtiger taksator forholdene, alt mere end 14 dage senere.

Jeg optager billeder af skaderne, som foreholdes taksator og forsikringsselskabet, hvorfor bort-
k@rsel ikke har relevans, idet taksator kan anvende billederne.

Taksator undlader dog at forholde sig til billederne, hvorfor det er dokumenteret at skaden er
som beskrevet, og daekningsberettiget. Jeg skal derfor have medhold.

Det er en korrekt antagelse at der menes genopfgrsel af indvendig loftbeklaedning, forsatsvaege
og gulvkonstruktion. (Derudover har ETU anerkendt, skadenummer: [3], lovligggrelse af el- instal-
lationer i veerksted, da disse var direkte ulovlige og farlige)

Det bestrides at der i tilstandsrapporten er kommenteret pa tilbagelgb ved tag i vaerk-
sted/bygning B3. Her er kun kommenteret bygning B4/udhus. Nedenstaende figur 2, viser hvilke
omrader i bygningerne her er tale om.

Ad Vurdering:
Ad skadenr. [1]
ETU har ikke dokumenteret at skadesbegrebet ikke er opfyldt.
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ETU har ikke dokumenteret at det er en ulovlig bygningsindretning i skadesbegrebets forstand.
ETU har ikke dokumenteret at vandindtraengen er arsagen til skaden.
ETU besigtigede fgrst forholdet mere end 14 dage efter anmeldelse.

Ad skadenr. [2]
ETU har ikke dokumenteret at skadesbegrebet ikke er opfyldt.
ETU besigtigede fgrst forholdet mere end 14 dage efter anmeldelse.

ETU har modtaget billeder af skaden, herunder det bortkgrte, og har dermed haft mulighed for at
vurdere forholdet og skadesomfanget. At ETU har undladt og forholde sig til billederne kan ikke
komme mig til skade, og det ma modsaetningsvis derfor laegges til grund at skaden er omfattet er
forsikringen, og skadesbegrebet opfyldt.

ETU har ikke dokumenteret at vandindtraengen er arsagen til skaden.

Ad 'Sammenfattende’
Det bestrides at jeg ikke har |gftet bevisbyrden for, at der foreligger en deekningsberettiget skade
og kravets rigtighed samt stgrrelse.

Det ggres geeldende at jeg ved fremsendelsen af billeder og manglende beskrivelser i tilstands-
rapporten har opfyldt min forpligtelse efter de forsikringsretlige principper, hvorefter ETU har be-
visbyrden modsaetningsvis, og skal begrunde samt dokumenteret et afslag pa daekning. Dette ses
ikke dokumenteret eller begrundet.

Dertil kommer at naervaerende klage alene skyldes ETUs passivitet og manglende informationer,
samt undladelse af en stillingtagen til fremsendte billeder.

Klagen fastholdes med henvisning til ovenfor anfgrte og tidligere fremsendt korrespondance samt
bilag.

Safremt ankenaevnet helt eller delvist matte finde at ETU i sine begrundelser og sagsfremstilling
har ret, ggres det geeldende at ETU som minimum skal betale en delvis og/eller nedsat deekning.
Dette under hensyn til det ovenfor anfgrte."

Selskabet har i brev af 9/7 2024 til naevnet bl.a. anfgrt:

"Idet tidligere anfgrte fastholdes, giver klagers bemaerkninger anledning til fglgende.

Anmeldt forhold

Klager oplyser, at begge anmeldte skader blev synlig, fordi klager gpnskede at foretage sendringer i
garagen. Klager opfordres til at redeggre naermere for, hvilke sendringer i garagen der er/var tale
om.

(1]

Vandindtraengning i hjgrne ud mod terrasse/rosenbed

Indledningsvis bemarkes, at der er enighed om, at der er konstateret vandindtraengning i den
med rgdt markeret bygningsdel, som salger selv har bygget,

og at denne er omtalt i tilstandsrapporten med fglgende bemaerkning:
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SKADER UDEN PA UDHUS

UDHUS - TAG

Klager er inden kgbet advaret om, at der er risiko for vandindtraengning. Forholdet anses for om-
talt i tilstandsrapporten, hvorfor den anmeldte skade ikke er deekket pa ejerskifteforsikringen jfr.
punkt 4.1 i betingelserne.

At den bygningssagkyndig alene noterer en risiko, er uden betydning i forhold til deekning pa ejer-
skifteforsikringen, idet klager har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang el-
ler betydning i betragtning.

Pa baggrund af anmaerkningen i tilstandsrapporten har klager matte paregne at skulle udbedre
forholdet med tilhgrende fglgeskader.

Efter selskabets opfattelse er skadearsagen taghaldningen, og vandindtraengningen ville ikke vae-
re sket, hvis klager straks havde udbedret dette.

Selvom skadesarsagen matte veere en anden, skal ejerskifteforsikringen ikke deekke udbedring af
forhold omtalt i tilstandsrapporten. Klager skal under alle omstaendigheder selv afholde udgifter-
ne til udbedring af taget inkl. tilhgrende fglgeskader.

Med henvisning til taksatorrapport (bilag F) fastholdes, at der ikke kunne konstateres skader pa
de indvendige vaegge, som kan relateres til vand fra tagrende.

Udvendig beklaedering
Klager anfgrer, at klager fastholder, at udvendig beklaedering er udfgrt forkert, og er uenig i, at
der ikke kan konstateres skader.

Desvaerre przeciserer klager ikke, hvilke skader, der kan konstateres som fglge af den (angivelige)
forkerte konstruktion.

Selskabet er ikke enig i, at konstruktionen er forkert og skulle vaere anfgrt af den beskikkede byg-
ningssagkyndige i tilstandsrapporten. Selskabet ggr under alle omstaendigheder opmaerksom p3,
at en handvaerksmaessig konstruktion i sig selv ikke udger en dakningsberettigende skade pa
ejerskifteforsikringen.

Endvidere ggr selskabet opmaerksom p3, at den bygningssagkyndige er ansvarlig for fejl og mang-
ler i tilstandsrapporten, hvorfor klager opfordres til selv at rette henvendelse til den bygningssag-
kyndige — og evt. ogsa indgive klage til Disciplineer- og klagenavnet for beskikkede bygningssag-
kyndige.

Selskabet er indforstaet med, at sagen saettes i bero indtil en afggrelse foreligger.
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(2]
Indledningsvis bekraeftes, at der er givet daekningstilsagn til udbedring af ulovlige elinstallationer,
hvorfor ankenaevnet ikke skal forholde sig yderligere hertil.

Ankenaevnet skal tage stilling til om klager har krav pa at fa daekket udgiften til genopfgrelse af
indvendig loftbeklaedning, forsatsvaegge og gulvkonstruktion af ejerskifteforsikringen.

Det er ubestridt, at klager har bortskaffet det beskadigede fgr taksatorens besigtigelse den og
at denne bortskaffelse er sket uden forudgaende aftale med ejerskifteforsikringen.
Selskabet henviser til punkt 10 i betingelserne, hvoraf fremgar:

it skade. nedrivning. fiernelse cller destruktion af det beskadigede ma kun ske efter aftale med ETU Forsikring A/S

ctages udbedring, nedrivning offer flermeise af det beskadigede for ETU Forsikring har godkendt dette, kan erstatningen heit elier delvist

Selskabet er ikke enig i, at ejerskifteforsikringen kan vurdere det anmeldte forhold ud fra de af
klager optaget billeder.

Af taksatorrapporten (bilag G) fremgar, at der ikke kan konstateres nogen skade, fordi veerkstedet
er ryddet for loftbeklaedning, alle forsatsvaegge og gulvkonstruktion er fjernet helt og bortkgrt.
Der ligger lidt treeveerk, som har vaeret opfugtet/rdddent (som antages at hidrgre fra vaerkstedet).

Taksatoren kan ikke ud fra besigtigelsen eller billederne fastsla skadearsag, men i taksatorrappor-
ten kommer taksator med fglgende bud pa skadearsager - opfugtning fordi veerkstedsrummet lig-
ger ca. 60 cm under terraen og/eller fordi betongulvet ikke er opbygget korrekt.

Taksatoren er desvaerre ikke opmeerksom p3, at en anden skadearsag kan veere tilstandsrappor-
tens forhold 15. Selskabet er opmaerksom p3, at skaderne ifglge klager ikke er opstaet i det omra-
de, hvor garagetag og udhustag stgder sammen, men dette udelukker ikke, at der er sammen-
haeng mellem tilstandsrapportens forhold 15 og den konstateret skade helt eller delvis. | gvrigt
henvises der til det anfgrte i tilstandsrapporten omkring anmaerkninger angaende gara-
ge/vaerksted. Endelig bemzerkes, at hvis det anmeldte forhold matte udggre en daekningsberetti-
gende skade pa ejerskifteforsikringen, har klager ved nedrivning og fjernelse af det beskadigede
umuliggjort en opggrelse af erstatningen, herunder en eventuel erstatning for en partiel udbed-
ring af det beskadigede.

Bevisbyrde — geldende for begge skader

Som tidligere anfgrt er det klager som kravstiller, der har bevisbyrden for, at der foreligger en
daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikringen. Bevisbyrden er ikke vendt som anfgrt af
klager blot fordi klager fremsender anmeldelse, billeder og henviser til manglende beskrivelser i
tilstandsrapporten."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Neevnet har blandt andet modtaget fotografier. Ud-

drag af bilagene gengives nedenfor. Af tilstandsrapport af 6/7 2022 fremgar bl.a.:

"Skader udenpa udhus
Udhus - tag
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Nr. 15

Vurdering Rgdt hus

Skade Tagbelagningen har haeldning under det anbefalede minimum pa 5°.

Risiko Forholdet giver risiko for tilbagelgb ved tagkanter, vandindtraengning i samlinger og fastgg-
relser og fglgeskader heraf."

Af skadesanmeldelse af 28/6 2023 fremgar bl.a.:

"Beskrivelse af skaden

Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket
Garage, hjgrne ud mod terrasse/rosenbed

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

Vand der strammer ind"

Af selskabets byggetekniske rapport af 8/9 2023 fremgar bl.a.:

"Besigtigelsessted: ...

Besigtigelsesdato: 08-09-2023.

Husets opfgrelsesdato. 1975.

Til stede ved besigtigelsen: [klageren] og hans tgmrer
Den skadede bygningsdels alder: 15 ar?

Den skadede bygningsdels materiale: trae

1. Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen + foto af hvert forhold med en sigende undertekst
1.1. Der er trukket vand ind i garage ved hjgrnet ud mod terrasse/rosenbed. Den tagrende som
der ses pa billedet har vaeret pakket ind i en trae/pladekonstruktion, men den er fjernet af ft.

2. Hvad er forholdets arsag og omfang?

2.1. nedbgr fra trapez taget ledes ned i tagrende som afvander inde i garagen se billede 7. jeg fik
vist en video af ft pa stedet hvor der fossede vand ned i bygningen fra tagrenden. Pa billede 9 ses
der skidt som har samlet sig i tagrenden, hvilket kan have medvirket til at tagrende ikke har kun-
net

afvande frit til nedlgbet. Jeg kunne ikke konstatere skader pa de indvendige vaegge som kan rela-
teres til vandet fra tagrenden.

Det hele bzere praeg af at vaere udfgrt som 'ggr det selv'

Ved besigtigelsen ggr ft's tomrer opmaerksom pa at hele veeggen se billede 11 er udfgrt forkert.
Han papeger at den udvendige beklaedning (hardie plank) er udfgrt forkert, med henvisning til at
der ikke er monteret afstandsliste mellem den udvendige beklaedning og den bagved liggende
vindspaerre, hvilket ggr at der ikke kan ventilere bag beklaedningen.

Det er korrekt at der ikke er monteret afstandsliste se billede 3, men jeg har ikke kunnet finde
skader der kan relateres hertil, det har ft's tgmrer ej heller kunnet.

Indvendig papeger ft's temrer at der er monteret 2 x dampspaerre, det kunne dog ikke med
sikkerhed konstateres pga af manglende tilgeengelighed se billede 5.
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3. Hvilken udbedring er umiddelbart den rimelige og ngdvendige af forholdet?

3.1 Den pa billede 11 markeret garagetilbygning er opfgrt senere end resten af garagen, og derfor
er aflgbet inde i bygningen, hvilket g@r at vandet skal ledes den vej for at blive fgrt til aflgb.
Maden garagetag og overdakket terrasse tag er fgrt sammen p3, taler for at det er udfgrt som
'ggr det selv'

4. Er der alternative mader at udbedre pa, som er billigere og/eller bedre?
4.1.

5. Er forholdet naevnt i tilstandsrapporten?
5.1. Nej

6. Taenker du at husforsikringen maske daekker skaden helt eller delvist?
6.1 . Nej—der er ikke udvidet deekning pa garagebygningen, og derfor ikke daekning af fglgeskader
efter nedbgr der traenger ind igennem klimaskaerm.

7. Vurderer du at forholdet/forholdene var visuelle for den der skrev tilstandsrapporten?
7.1. Nej"

Af selskabets byggetekniske rapport af 13/11 2023 fremgar bl.a.:

"Besigtigelsessted: ...
Besigtigelsesdato: 13-11-2023
Husets opfgrelsesdato

Til stede ved besigtigelsen: FT

1. Hvilke forhold er anmeldt til forsikringen + foto af hvert forhold med en sigende undertekst
Jeg har ikke kunne se nogen skade hos FT, da veerksted er ryddet for loft bekleedning alle forsats-
vaegge og gulv konstruktion er fjernet helt og bortkgrt.

Jeg kan godt se der ligger lidt traeveerk som har veeret opfugtet/rdddent, dog skyldes det at vaerk-
stedsrummet delvis ligge runder terraen ca. 60 cm og det g@r at veeggene bliver opfugfet som
kaelderveegge ude fra. Der skulle havde veaeret lavet draeen mv udv. dette anses for konstruktions
fejl. Der vil ogsa opsta fugt fra beton gulvet pga. fejl opbygning. FT oplysniger mig han er begyndt
at fjerne veegge, da han kan se lidt fugt i det ene hjgrne af vaerkstedet.

5. Er forholdet naevnt i tilstandsrapporten?
5.1. Nej intet er naevnti TR"

Af skadesanmeldelse af 28/9 2023 fremgar bl.a.:

"Er skaden sket i beboelsesbygningen

Nej

Er skaden sket i garage/carport

Ja

Beskrivelse af skaden

Pa hvilken etage og i hvilke vaerelser/rum er skaden sket
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Veerksted

Beskriv skaden (udfgrlig beskrivelse)

| veerksted er der opdaget vand/fugtskade og skimmel pa alle vaegge samt gulv og loft. Derudover
ulovlige elinstallationer. Under gulvet er dobbelt dampspeerre og opbygningen er: 1. stgbt beton
gulv 2. To lag dampspeerre 3. strggulv med isolering (rockwoll) 4. Parketgulv. | vaegge er op byg-
ningen: 1. let vaeg 2. Dampspeaerre/alukraft 3. Isolering (Rockwoll / flamingo) 4. vindpap 5. Yder-
vaeg (mursten) Ulovlig Elinstallation - | veerkstedet er de stikkontakter der er placeret i letvaeg,
monteret med indmuringsddser som kun ma andvendes ved at blive muret ind i beton eller mur-
stensvaeg, samt stgbeddser, som kun ma andvendes ved at blive stgbt ind i beton. - Der er i en af
installationerne fyldt med isolering samt savsmuld og andet snavs. - Installationerne er derfor ikke
udfart korrekt jf. ... Loftet er der fejl ved dampspeaerre - | loftet er der montorert dampspaerre som
mange steder er gdelagt, og nogle steder ligger dobbelt.

Evt. udtalelse fra handvaerker

[Handveerker]: Opbygning af letvaegge, gulv og loft opfylder ikke kravene mht. dampspeerre, isole-
ring, etc. Hvis dette ikke bliver fjernet og laves ordentligt, vil skaderne kun blive veerre. ...: Elinstal-
lationer er ikke udfart korret, og er direkte ulovlige. Noge af dem farlige."

Det fremgar af forsikringsbetingelserne:

"3. Hvad dakker forsikringen?

3.1. Forsikringen daekker

3.1.1. Udbedring af skade pa bygningerne.

3.1.2. Fysiske forhold ved bygningerne, der giver neerliggende risiko for skade pa de forsikrede
bygninger eller bygningsdele. Manglende bygningsdele kan ogsa vaere en skade. | policens for-
stand skal begrebet 'skade' forstas som brud, lekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse,
gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brug-
barhed naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god
vedligeholdelsesstand. Ved 'neerliggende risiko for skader' forstas, at der erfaringsmaessigt vil ud-
vikle sig en skade, hvis der ikke sattes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller
andre forebyggende foranstaltninger.

4. Hvad dakker forsikringen ikke?

4.1 Forhold, der er naevnt i tilstandsrapporten eller el-installationsrapporten, medmindre forhol-
det er klart forkert beskrevet. Et forhold anses for klart forkert beskrevet, hvis beskrivelsen er
misvisende eller klart ufyldestggrende, saledes at en kgber ikke pa grundlag af den pagaldende
rapport har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang eller betydning i betragt-
ning.

10. Anmeldelse af skade

Udbedring af skade, nedrivning, fjernelse eller destruktion af det beskadigede ma kun ske efter af-
tale med ETU Forsikring A/S.

Foretages udbedring, nedrivning eller fiernelse af det beskadigede fgr ETU Forsikring har god-
kendt dette, kan erstatningen helt eller delvist bortfalde."
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Navnets sekretariat har gennemset et videoklip fremlagt af klageren.

Naevnet udtaler:

Klageren overtog den forsikrede ejendom — der er fra 1975 — den 15/2 2023. Klageren anmeldte
den 28/6 2023, at der var vand, der stremmede ind i garagen i hjgrnet ud mod terras-
se/rosenbed og herefter den 28/9 2023, at "i vaerksted er der opdaget vand/fugtskade og
skimmel pa alle veegge samt gulv og loft". Klageren gnsker, at selskabet "dakker genopfgrsel af
udbygningen sa den konstruktionsmaessigt er opf@rt korrekt, eller et kontant belgb, sa vi selv
kan genopfgre" og "genopfersel af vaerksted, sa det er korrekt opbygget, eller et kontakt belgb,
sa vi selv kan genopfgre det korrekt" og subsidizert som minimum at selskabet skal betale en

delvis/og eller nedsat daekning.

Klageren har anfegrt, at han "ved fremsendelsen af billeder og manglende beskrivelser i til-
standsrapporten har opfyldt min forpligtelse efter de forsikringsretlige principper, hvorefter
ETU har bevisbyrden modsaetningsvis, og skal begrunde samt dokumenteret et afslag pa daek-
ning. Dette ses ikke dokumenteret eller begrundet". Klageren har anfgrt, at klagen alene skyl-
des selskabets passivitet og manglende informationer samt undladelse af at tage stilling til de

fremsendte fotografier.
Naevnet bemaerker, at det er klageren, der skal bevise, at der foreligger en daekningsberetti-
gende skade. Det er derfor klageren, der skal bevise, at der var forhold pa overtagelsestids-

punktet, der udgjorde skade eller nzerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Vandindtraengen i garagen

Klageren har anfgrt, at det veeltede ind med vand i garagen, i den del som den tidligere ejer selv
har bygget. Klageren har oplyst, at han derfor efter en kort dialog med selskabet fjernede nogle
plader for at se skadesstedet og kunne konstatere, at det hele var fejlkonstrueret. Klageren har
anfgrt, at "tag, beklaedning ude og inde samt aflgb er ikke korrekt opf@rt. Dette betyder at store

dele af tilbygningen er radnet, fyldt med mug og skimmel, og der kommer stadig vand ind grun-
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det aflgb". Af tilstandsrapporten fremgar det alene, at "forholdet giver risiko for tilbagelgb".
Klageren har papeget, at der saledes ikke er konstateret tilbagelgb. Klageren har anfgrt, at tag-
hzldningen ikke er arsag til vandindtraengen, da taghaldningen ikke kan konkluderes at udggre
arsagssammenhangen. Klageren har anfgrt, at "vandet traenger ind i det hjgrne hvor tagene fra
overdaekket terrasse og tag fra 'udhus' mgdes. Det er ikke den i tilstandsrapporten beskrevne

risiko som har aktualiseret sig, og kan derfor ikke anses som skadesoversag".

Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at klageren inden kgbet var advaret i tilstands-
rapporten om, at der var risiko for vandindtraengning og forholdet er derfor ikke daekket i hen-
hold til forsikringsbetingelsernes punkt 4.1. Selskabet har anfgrt, at klageren pa baggrund af
anmaerkningen i tilstandsrapporten har mattet paregne at skulle udbedre forholdet med tilhg-
rende fglgeskader. Selskabet har anfgrt, at skadearsagen er taghazldningen, og at vandind-
treengningen ikke ville vaere sket, hvis klageren straks havde udbedret dette, men at selvom
skadesarsagen skulle vaere en anden, sa skal selskabet ikke daekke udbedring af forhold omtalt i

tilstandsrapporten.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at klageren ikke har bevist, at der pa overtagel-
sestidspunktet var forhold ved garagen, der udgjorde skade eller naerliggende risiko for skade i
ejerskifteforsikringens forstand, nar der tages hensyn til oplysningerne i tilstandsrapporten.

Naevnet kan derfor ikke kritisere selskabets afggrelse.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det fremgar af tilstandsrapportens punkt 15, at "tag-
belaegningen har haldning under det anbefalede minimum pa 5°" og under "risiko", at "forhol-
det giver risiko for tilbagelgb ved tagkanter, vandindtreengning i samlinger og fastggrelser og
felgeskader heraf". Forholdet har faet vurderingen "rgdt hus", der deekker over en kritisk skade,
der allerede har medfgrt eller vil medfgre, at bygningsdelens funktion svigter pa kort sigt, hvil-

ket kan medfgre eller kan allerede have medfgrt skader pa andre bygningsdele.
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Naevnet finder det herefter godtgjort, at klageren pa baggrund af tilstandsrapporten inden
overtagelsen af ejendommen har haft mulighed for at tage forholdets reelle karakter, omfang
og betydning i betragtning, og at forholdet ikke er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten.
Naevnet har herefter ikke grundlag for at paleegge selskabet af yde forsikringsdaekning for for-

holdet omkring vandindtraengen i garagen.

Udvendig beklaedning pa tilbygget udhus

Klageren har anfgrt, at den udvendige beklaedning pa det tilbyggede udhus er udfgrt forkert.
Klageren har anfgrt, at "jeg er uenig i at der ikke kan konstateres skader, ligesom jeg er uenig i
at ETU's skadesbegreb ikke er opfyldt. Konstruktionen er forkert, hvilket skulle have veeret an-
fgrt af den bygningssagkyndige ved besigtigelsen. Det er indiskutabelt at konstruktionen er for-

kert, hvilket ej heller bestrides af ETUs taksator".

Selskabet er uenig i, at konstruktionen er forkert. Selskabet har papeget, "at en handvaerks-
maessig konstruktion i sig selv ikke udggr en daekningsberettigende skade pa ejerskifteforsikrin-

gen".

Naevnet bemaerker, at det pa ejerskifteforsikringens basisdeekning ikke i sig selv kan anses for
en skade, at en bygningsdel ikke lever op til bygningslovgivningen pa opfgrelsestidspunktet,
eller at en bygningsdel ikke er udfgrt handvaerksmaessigt korrekt. Afggrende er, om forsikrin-

gens skadebegreb er opfyldt.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet pa det sparsomt oplyste grundlag, at klageren
ikke har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold omkring den udvendige beklaed-
ning der udgjorde skade eller neerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Naevnet kan derfor ikke palaegge selskabet at deekke forholdet omkring den udvendige beklaed-

ning.

Vand/fugtskade og skimmel pa alle vaegge samt gulv og loft i vaerksted
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Klageren har anfgrt, at selskabet har modtaget billeder af skaden — herunder det bortkgrte — og
selskabet har derfor haft mulighed for at vurdere forholdet og skadesomfanget. Klageren har
anfgrt, at "i vaerkstedet var bygget to letvaegge, hvor der bl.a. var dobbelt dampspaerre i vaeg og
gulv, ulovlige elinstallationer samt er loftet heller ikke bygget korrekt. Jeg kontaktede ETU for-
sikring og fik brudt en del ned for at tage billeder. Herefter fjernede jeg alt for at se, og stoppe
skadens omfang, og dokumenterede det hele med billeder og video". Klageren har anfgrt, at
det ikke kan komme ham til skade, at selskabet har undladt at forholde sig til billederne. Det ma
modsaetningsvis laegges til grund, at skaden er omfattet af forsikringen og skadesbegrebet er
opfyldt. Klageren har anfgrt, at selskabet ikke har dokumenteret, at vandindtraengning er arsa-

gen til skaden.

Selskabet har dakket ulovlige elinstallationer, men har i gvrigt afvist deekning med henvisning
til, at ejerskifteforsikringens skadesbegreb ikke er opfyldt. Selskabet har anfgrt, at klageren in-
den taksators besigtigelse havde fjernet det hele og kgrt det pa lossepladsen. Taksator har der-
for ikke haft mulighed for at vurdere forholdet herunder om forholdet har veeret til stede pa
overtagelsestidspunktet eller vurdere et eventuelt skadesomfang. Det er ud fra klagerens fotos
ikke muligt at vurdere, om der er daekningsberettigende forhold. Selskabet har papeget, at
ulovlige bygningsindretninger ikke udggr en daekningsberettigende skade i sig selv pa ejerskifte-
forsikringens basisdakning, og at der ikke ved taksators besigtigelse kunne konstateres aktuelle
skader, der kunne vaere dakket pa ejerskifteforsikringen. Selskabet har bemaerket, at klageren
pa baggrund af oplysningen i tilstandsrapportens punkt 15 inden kgbet har veeret bekendt med,
at der er risiko for vandindtraengning og felgeskader, hvilket ikke er deekket i henhold til forsik-

ringsbetingelsernes punkt 4.1.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet ikke, som sagen foreligger oplyst for naevnet, at
klageren har bevist, at der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved varkstedet, der udgjorde
skade eller neaerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand. Naevnet kan derfor

ikke kritisere selskabets afggrelse.
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Naevnet har bl.a. lagt veegt pa, at det fremgar af sagen, at klageren — inden selskabets besigti-
gelse — havde kgrt skadet loftbekleedning, forsatsveegge og gulvkonstruktion vaek, hvorved kla-
geren har bragt sig i en bevismaessig vanskelig position. Den omstaendighed, at selskabet ikke

har foretaget besigtigelse inden 14 dage, kan ikke fgre til andet resultat.

Naevnet har ogsa lagt vaegt pa, at de fremlagte fotografier efter naevnets vurdering ikke i sig selv

godtggr skade eller naerliggende risiko for skade i ejerskifteforsikringens forstand.
Det, som klageren i gvrigt har anfgrt, kan ikke fgre til andet resultat.
Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

\.J{L/‘ff{'}rh }I .' :

Hans-Jgrgen Nymark Beck



